Wroctaw, 26.06.2025 r.
Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Jastrzebiej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu o uchwale
Nr LII/1391/22 z dnia 28 kwietnia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Jastrzebiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2022 r. poz. 140).

Obszar objety planem, zajmujacy powierzchnig 1,92 ha, potozony jest w potudniowej czgsci Wroctawia,
w obrebie geodezyjnym Borek. Jego granice wyznaczaja ulice Ractawicka, Powstancow Slaskich
i Jastrzgbia. Obejmuje tereny stanowigce wlasnos¢ prywatng, gminy Wroctaw, Skarbu Panstwa oraz
Powiatu. Strukture przestrzenng stanowig budynki mieszkalne, mieszkalno-handlowe, handlowe
i uslugowe, administracyjne oraz tereny zieleni i parking terenowy.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej Studium,
obszar planu znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej D2 — Borek, w ramach obszaru przeznaczen
M — obszary mieszkaniowe.

Na przedmiotowym obszarze nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
W bezposrednim sgsiedztwie planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic: Ractawickiej, Jastrzgbiej i Wolbromskiej we Wroctawiu przyjety uchwatg
Nr XXXV I111/874/17 z dnia 27 kwietnia 2017 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2017 r. poz. 2355).

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu zostala opracowana analiza zasadno$ci
przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan ustaleniami
Studium.

Celem przystapienia do sporzadzenia planu byta ochrona uktadu przestrzennego zespotu
urbanistycznego fragmentu historycznego osiedla Borek, w szczegdlnosci z uwzglednieniem charakteru
istniejacej zabudowy i wnetrz migdzyblokowych wraz z otaczajaca zielenig.

Plan w znacznej cze$ci sankcjonuje stan istniejacy zardéwno pod wzgledem funkcjonalnym, jak rowniez
parametrow urbanistycznych i architektonicznych. Istotnym elementem planu jest ochrona zieleni
znajdujacej si¢ w centralnej czesci obszaru planu, ktora stanowi wnetrze migdzyblokowe o charakterze
rekreacyjno-wypoczynkowym. Budynki mieszkalne w potudniowej czgéci planu zostaty zachowane
w obecnym ksztalcie, jak rowniez budynki wpisane do ewidencji zabytkéw. Transformacji podlega
obszar znajdujacy si¢ na terenie 4AMW-U. Nowo projektowany budynek mieszkaniowo-ustugowy na
terenie 4AMW-U pomoze uporzadkowac strukture funkcjonalno-przestrzenng, umozliwiajac poszerzenie
oferty ustug, jak rowniez stworzy atrakcyjniejsza obudowe ul. Powstancow Slaskich z uwzglednieniem
obowigzku wprowadzenia zielonych dachow.

Plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe.

Obstuge komunikacyjna obszaru objetego planem przewiduje si¢ od przyleglych ulic Jastrzgbiej
i Raclawickiej oraz droég wewnetrznych, w zwigzku z czym nie zaprojektowano nowych drog
publicznych. Obecnie przedmiotowy obszar jest obstugiwany przez linie tramwajowe nr 2, 6, 7, 14, 17,
20 wzdtuz ul. Powstancow Slaskich, jak i linie autobusowe nr 126, 133, 143 wzdtuz ulicy Ractawickiej
oraz linie nocne nr 247 i 248.



W zakresie powigzan z zewnetrznym ukladem komunikacyjnym, obszar planu zlokalizowany jest
w odlegtoéci okoto 3 km od centrum Wroctawia. Plan graniczy z ulica Powstancow Slaskich, ktéra ma
status drogi krajowej i zapewnia dogodne polaczenie zardwno z centrum miasta, jak i obrzezami
Aglomeracji Wroctawskiej.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu publicznego,
zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spolecznej. Ponadto funkcje w zakresie pakietu ustug, ktore
moga powsta¢ na obszarze opracowania, beda stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkancow osiedla.

Plan zostal sporzadzony z poszanowaniem wiasno$ci, w trakcie procesu projektowego wywazono
interes publiczny i prywatny.

Granica obszaru objetego planem jest tozsama z granicg strefy ochrony konserwatorskiej. Na rysunku
planu wskazano budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkéw. Wzgledem cze$ci historycznego uktadu
przestrzennego osiedla Borek Il oraz wskazanych obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow
ustalono odpowiedni charakter ochrony.

Plan naktada obowigzek zachowania powierzchni terenu biologicznie czynnego oraz nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych
i roztopowych lub pokryta ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wytaczeniem basenow rekreacyjnych
i przemystowych, ustalonych w procentach indywidualnie dla terenow wyznaczonych w planie, w tym
dla wyznaczonych stref zieleni oraz zaklada wprowadzenie zieleni na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych.

W prognozie oddziatywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu wskazano,
ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego terenu
i minimalizacji ucigzliwosci zostaty wlasciwie uwzglednione w planie. Stwierdzono réwniez, ze plan
zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska.

Na terenie objetym planem wystepuje infrastruktura techniczna wzdhuz ulicy Ractawickiej, Jastrzebiej
oraz Powstancow Slaskich. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, poprzez dopuszczenie na caltym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym. Zaopatrzenie w wode dopuszcza si¢ wylacznie z sieci wodociagowe;.
Odprowadzenie $ciekow bytowych i przemyslowych dopuszcza si¢ wylacznie siecig kanalizacji
sanitarnej lub ogdlnosptawnej. W planie wprowadzono dodatkowy zapis 0 uwzglednieniu rozwigzan
polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czg¢$ci wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez
gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce
budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odplywu do odbiornika, a do sieci kanalizacji ogélnosptawnej
dopuszczono wylacznie odprowadzenie czgsci wod opadowych 1 roztopowych, ktérych
zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Zapisy planu dopuszczaja zaopatrzenie w ciepto wylacznie
z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do $srodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi. Zaopatrzenie
w energi¢ elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrodet energii.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. i ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych z dnia
3 lutego 1995 r. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na
cele nielesne. W granicach opracowania nie wystepujg obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Obszar objety planem polozony jest poza obszarem szczegodlnego zagrozenia powodzig (zgodnie
z dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego”). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem
stref ochronnych uje¢ wodnych i wystepowaniem gtownych zbiornikow wod podziemnych. Plan zostat
sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzane funkcje i mozliwe do
zrealizowania przeznaczenia terenow sg zgodne z istniejagcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznym.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu



akustycznego ustalono standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. W obiektach mieszkalnych
wielorodzinnych, mieszkalno-ustugowych i zwigzanych ze staltym albo czasowym pobytem dzieci
I mtodziezy obowigzuje takze stosowanie rozwigzan technicznych w budynkach, ktére zapewnia w nich
wlasciwe warunki akustyczne. W zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w kartg parkingowa, plan przewiduje odpowiednie ustalenia.

Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym planie w petni uwzgledniaja walory ekonomiczne
nieruchomosci i miejsca, w ktdrym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wpltyw
na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostat w prognozie finansowej, sporzadzone;j
na potrzeby planu miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym réwniez jawno$¢ i przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej
etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:
— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej oraz na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia
oraz obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia,
0 przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i zbieraniu wnioskow do planu w terminie od dnia 24 maja 2022 r. do dnia 14 czerwca 2022 r.,
— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia o sposobie rozpatrzenia
wnioskow do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia,
— zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej,
— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia rysunku i tekstu projektu planu
Z poszczegblnych etapéw opracowania od etapu opiniowania,
— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanow otrzymanych opinii
i uzgodnien do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej oraz na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroclawia,
0 wylozeniu do publicznego wgladu projektu planu wraz z prognoza oddzialtywania na
srodowisko w dniach od 9 wrze$nia 2024 r. do 30 wrzesnia 2024 r., dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 17 wrze$nia 2024 r. oraz zbieraniu uwag
do projektu planu do dnia 14 pazdziernika 2024 r.,
— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroclawia o sposobie rozpatrzenia
uwag do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroclawia,
— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej oraz na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia
oraz obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia
0 wytozeniu do publicznego wgladu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko w dniach od 4 kwietnia 2025 r. do 25 kwietnia 2025 r., dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 8 kwietnia 2025 r. oraz zbieraniu uwag do
projektu planu do dnia 9 maja 2025 r.,
— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroclawia o sposobie rozpatrzenia
uwag do projektu planu na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Jastrzgbiej
we Wroctawiu ztozono 3 wnioski od: 96 osob fizycznych w tym jeden od Przewodniczgcego Zarzadu
Osiedla Borek i 3 wnioski od Spoétdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko-Wtasnosciowej ,,Energetyk”
w tym jeden z 441 podpisami mieszkancéw. Wnioski dotyczyty miedzy innymi:

— ustalenia przeznaczenia na tereny: ustugowo-mieszkaniowe wielorodzinne, ushugowe

i handlowe, parkingow, zielone, rekreacyjno-sportowe,

— okres$lenia wskaznikow i parametrow urbanistycznych zgodnie z tre§cig wniosku,

— przebiegu linii zabudowy,

— dojazdu,

— lokalizacji szpaleréw drzew.



Whioski zostaty rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem Nr 8620/22 z dnia 22 wrze$nia
2022 r.

Dnia 10 pazdziernika 2022 r. projekt planu przedstawiono na posiedzeniu Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej. Projekt uzyskat pozytywna opini¢ z uwagami dotyczacymi
ponownego przeanalizowania wysokosci zabudowy oraz kontynuacji pierzei wzdtuz ulicy Jastrzgbie;.

Dnia 3 listopada 2022 r. projekt planu zostal wystany do instytucji i organow wiasciwych
do zaopiniowania. W wyznaczonym terminie stanowisko zajeta Regionalna Dyrekcja Ochrony
Srodowiska we Wroctawiu, ktora wydata pozytywna opini¢ dla projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Jastrzgbiej. Pozostate instytucje nie nadestaty opinii,
wobec czego zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, uznano to za rownoznaczne z zaopiniowaniem projektu.

Dnia 27 lipca 2023 r. projekt planu zostat przekazany do instytucji i organéw wiasciwych do uzgodnien.
Dolnoslaski Wojewodzki Konserwator Zabytkow jako jedyna instytucja uzgadniajaca wydat odmowne
postanowienie nr 433/2023 z dnia 25 sierpnia 2023 r. Dnia 7 wrzesnia 2023 r. Prezydent Wroctawia
w formie zazalenia wraz z uzasadnieniem do Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego za
posrednictwem DWKZ, wystosowat prosbe o zmiang postanowienia odmownego poprzez uzgodnienie
projektu planu. Dnia 3 czerwca 2024 r. Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego postanowit uchyli¢
w cato$ci negatywne postanowienie Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow i okreslit
warunki mozliwego uzgodnienia. Projekt planu po korekcie zgodnie z wytycznymi Ministra wystano
ponownie do uzgodnienia do Dolno$laskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow. Dolnoslgski
Wojewddzki Konserwator Zabytkow Postanowieniem nr 508/2024 z dnia 31.07.2024 r uzgodnit projekt
przedmiotowego planu.

W trakcie pierwszego wytozenia do publicznego wgladu do projektu planu w wyznaczonym terminie
ztozono 10 uwag, w tym dwie jednobrzmigce. Uwagi zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem nr 1177/24
Prezydenta Wroctawia z dnia 4 listopada 2024 r.

Nie uwzgledniono nast¢pujacych uwag wniesionych przez:

1) dwie osoby fizyczne dwoma pismami w dniu 9 pazdziernika 2024 r., dla terenu 1KO, w zakresie
dotyczacym wyrazenia opinii o tym, Ze:

a) budowa budynku spowoduje dodatkowe zwickszenie drgan i wibracji dla obiektu przy ulicy
Ractawickiej, stwarzajac zagrozenie dla jego stanu technicznego,
b) mieszkancy zostang pozbawieni miejsc parkingowych oraz zieleni;

2) jedng osobg fizyczng pismem w dniu 9 pazdziernika 2024 r., dla terenu 1KO, w zakresie dotyczacym
wyrazonej opinii o tym, ze powstanie nowego budynku ograniczy mieszkancom liczbe dostepnych
miejsc parkingowych;

3) dwie osoby fizyczne pismem w dniu 9 pazdziernika 2024 r., dla terenu 1KO, w zakresie wyrazenia
opinii o tym, Ze:

a) budynek z ustugami zwigkszy ruch samochodowy,

b) nastgpi pogorszenie warunkow akustycznych i zanieczyszczenie powietrza,
C) zmniejsza si¢ obszary zielone oraz ilo$¢ drzew,

d) zostanie ograniczony przeptyw powietrza,

e) nie zwigkszy si¢ liczba miejsc parkingowych dla mieszkancow;

4) jedng osobe fizyczng pismem w dniu 9 pazdziernika 2024 r., dla terenu 1KO, w zakresie dotyczacym

wyrazenia opinii o tym, ze:

a) nowy budynek zwigkszy ruch samochodowy,

b) nastapi pogorszenie warunkéw akustycznych i zanieczyszczenie powietrza,
c) zwigkszy si¢ ucigzliwos¢ dojazdowa do obiektow mieszkalnych,

d) zniszczona zostanie czegs¢ zieleni oraz drzew;

5) jedna osobg fizyczng wraz z lista 171 osob popierajacych uwage, pismem w dniu 9 pazdziernika
2024 r., w zakresie dotyczacym wyrazenia opinii o tym, ze budynek z ustugami na terenie 1KO:



a) zwigkszy ruch samochodowy i zanieczyszczenie powietrza,
b) pogorszy warunki akustyczne,
c) zwigkszy ucigzliwos¢ dojazdowa do obiektow umiejscowionych na obszarze planu,
d) zniszczy czg$¢ sasiednich obszarow zielonych oraz drzewa,
e) zwigkszy areat terenéw zabudowanych i tym samym zmniejszy mozliwosci retencyjne podtoza,
f) ograniczy przeptyw powietrza na osiedlu,
g) nie zwigkszy faktycznych miejsc parkingowych dla mieszkancow;
6) jednag osobe fizyczng pismem w dniu 10 pazdziernika 2024 r., dotyczacym catego obszaru objetego
planem, w sprawie uwzglednienia chodnika i placu zieleni znajdujgcego si¢ przy nim;
7) jedna osobg fizyczng pismem w dniu 14 pazdziernika 2024 r., w zakresie dotyczacym:
a) wyrazenia negatywnej opinii na temat nie objecia granica planu dzialki nr 76/2, dla ktorej
wszczeto postepowanie w sprawie ustalenia warunkow zabudowy,
b) przywrocenia szpalerow drzew po obu stronach ulicy Jastrzebiej na terenie 1KDD,
c) wpisania na terenie 4AMW-U obowiazujacej wysokosci elewacji frontowej do 14,5 m,
d) korekty ksztattu dachu, dla terenu 4MW-U:

— jak w przypadku sasiedniej zabudowy zabytkowej przy ul. Powstaficow Slaskich 161, tj. na
glebokos¢ 2,5 m od elewacji frontowej i tylnej dach spadzisty, w centralnej cze$ci dach ptaski,
dach spadzisty moze by¢ pokryty wytacznie dachéwka w kolorze zblizonym do ceglastego lub
czerwonego,

— odsunigcie elewacji kondygnacji frontowej i tylnej na wysoko$¢ ponad 14,5 m 0 2,5 m w glab
w stosunku do elewacji na wysokos$¢ do 14,5 m, z dopuszczeniem tarasow powstatym uskoku
elewacji na wysokos¢ 14,5 m,

e) zwigkszenia wymaganych miejsc postojowych dla samochodow osobowych dla terenu 4MW-U,

z 1 na 2 stanowiska postojowe na jedno mieszkanie;

8) jedng osobe prawng pismem w dniu 14 pazdziernika 2024 r., w sprawie:
a) dodania przeznaczenia zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na terenie 1KO,
b) usunigcia wewngtrznej linii zabudowy na terenie 1KO, w celu swobodniejszego ksztaltowania
kaskadowej zabudowy mieszkaniowej o tarasowych zakonczeniach kolejnych pigter,
€) zmiany wymiaru pionowego budynku na terenie 4AMW-U, umozliwiajacego zaprojektowanie
budynku laczacego z jednej strony zabudowe istniejaca o wysokosci 18 m i z drugiej strony

planowang zabudowe o wysokos$ci 42 m,

d) dopuszczenia mozliwosci budowy murowanych oston $mietnikowych dla kazdego z trzech
istniejacych budynkow na terenie IMW,
e) usuniecia stref zieleni u zbiegu ul. Ractawickiej i Jastrzebiej oraz pomiedzy ul. Jastrzebig

i budynkiem Jastrzebia 9, na terenie IMW,

f) usunigcia mozliwosci dojazdu do terenu 3MW-U od terenu 1KDD przez teren IMW i AMW-U.

Ponizej przedstawiono uzasadnienie nieuwzglgdnienia wymienionych uwag:

Dotyczy pkt 1, pkt 2, pkt 3, pkt 4, pkt 5

Art. 15 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym szczegoétowo
okresla zakres jaki obejmuja ustalenia planu miejscowego. Co do zasady projekt planu odpowiada na
dwa podstawowe pytania: w jaki sposob mozna lub nalezy budowaé obiekty budowalne oraz w jaki
sposob mozna lub nalezy zagospodarowac teren w ich otoczeniu.

Kwestie takie jak: wystgpowanie drgan podczas budowy budynku i ich wptyw na otoczenie, potencjalne
ograniczenie dostepnosci do obiektéw, doktadna liczba stanowisk postojowych po realizacji obiektu,
znaczace zwickszenie ruchu samochodow, pogorszenie warunkow akustycznych, wzmozone
zanieczyszczenie powietrza, ograniczenie przeptywu powietrza migdzy obiektami, zwigkszenie
ucigzliwo$ci przejazdu, zmniejszenie mozliwosci retencyjnych podtoza nie sg mozliwe do ocenienia
wylacznie na podstawie dopuszczonych przeznaczen terenu 1 okre§lonego sposobu ich
zagospodarowania w planie miejscowym. Aspekty poruszone przez sktadajacych uwagi moga wystapic
wtornie w czasie procesu budowlanego lub po jego zakonczeniu. Wazne jest, ze w tym czasie realizacja



zamierzen inwestycyjnych musi speli¢ szereg przepisow odrgbnych, poza zgodno$cig z planem
miejscowym, ktoére maja gwarantowac bezpieczne przeprowadzenie procesu budowlanego oraz
doprowadzi¢ do realizacji obiektu zgodnego z prawem. Oceng skutkow wptywu budowy
przedmiotowego obiektu w podanym powyzej zakresie okreslic moga zatem poézniejsze ekspertyzy
techniczne czy tez analizy eksperckie, ktore koreluja swoje badania z obowigzujacymi normami. Warto
dodaé¢, ze juz na etapie wydania pozwolenia na budowe pewne elementy sa weryfikowane, o docelowe;j
iloci miejsc parkingowych czy tez niezbednych stanowiskach zadedykowanych ustugom bedzie
decydowa¢ wizja inwestora. W projekcie podawane sa minimalne wskazniki do spetnienia, co nie
przeszkadza w realizacji wickszej liczby miejsc.

Dojazd do poszczegodlnych terenow jest okreslany w uchwale, w tym przypadku do terenu 1KO zostat
dopuszczony dojazd jedynie bezposrednio od ul. Ractawickiej, co nie powinno mie¢ wptywu na dojazd
do istniejacych budynkoéw mieszkalnych. Ustalajac powigzania terenow z uktadem zewnetrznym drog
publicznych starano si¢ zapewni¢ najwyzszy komfort mieszkancom. Ostatecznie projekt planu nie
okresla dokladnej lokalizacji wjazdu na dziatke, stosowanych technologii, czy wykorzystywanych
rozwiazan, ktore zostang doprecyzowane na etapie pozwolenia na budowe. W tej samej procedurze
zostanie rowniez okreslona retencja podloza, poniewaz plan miejscowy réwniez nie ma wplywu na
uzyte materialy, czy zastosowane technologie. Jedynie zapis §10 pkt 7 Uchwaly nakazuje stosowanie
rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czg¢sci wod w miejscu opadu w szczegdlnosci
poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie, co moze
pozytywnie wptynac na gospodarke wodng na projektowanym terenie.

W zwiazku z potencjalng budowa nadziemnego garazu wielopoziomowego z wbudowanymi drobnymi
uslugami konieczne byloby wyciecie wylacznie jednego drzewa. Obszar wystepowania obecnego
trawnika zostal zabezpieczony poprzez umiejscowienie strefy zieleni z odpowiednio wysokim
wskaznikiem nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin
i retencje wod opadowych. Ponadto wszystkie pozostate drzewa na terenie 1KO zostaty oznaczone jako
drzewa do ochrony. W ramach zwigkszenia udzialu procentowego zieleni w obszarze planu
zaproponowano alternatywne do powierzchni biologicznie czynnej formy zieleni w postaci wymogu
zielonych dachow i zielonych $cian.

Dotyczy pkt 6

Chodnik, zgodnie z Prawem o ruchu drogowym (art. 2 pkt 9), jest definiowany jako cze$¢ drogi
przeznaczona wylacznie do ruchu pieszego. Chodnik to element projektowy, ktory moze, ale nie musi
by¢ okreslany jako obowigzujacy w planach miejscowych. W razie potrzeby zapis obowiazku realizacji
chodnikow stosuje si¢ zazwyczaj w korytarzach drég publicznych, tak jak zostato to zapisane w terenie
1KDD, lub wydzielonych ewidencyjnie szczegélnych drogach wewnetrznych. W obszarze dojazdow do
budynkéw wewnatrz kwartalu w rejonie ulicy Jastrzgbiej, nie stosuje si¢ obowigzku realizacji chodnika.
W trakcie sporzadzania projektu planu miejscowego analizuje si¢ istniejagcy sposob zagospodarowania
i uwzglednia si¢ wazne trakty piesze, rowerowe i ich relacje z ruchem samochodowym. W tym zakresie
przedmiotowy plan miejscowy uwzglednia wazne powigzania piesze i pieszo-rowerowe, poprzez
wyznaczenie odpowiednich korytarzy. Warto dodaé, ze plan miejscowy nie narzuca likwidacji
istniejacych chodnikéw. Zgodnie z prawem moga by¢ one utrzymywane i remontowane, a takze moga
zosta¢ wyznaczone nowe powigzania piesze.

Wszystkie wigksze tereny zieleni, trawniki i skwery zostaty skrupulatnie wyznaczone jako strefy zieleni
z wyzszym wskaznikiem procentowym udziatu nawierzchni ziemnej. Jesli na obszarze planu znajduja
si¢ mniejsze obszary zieleni, a nie zostaly wyznaczone na rysunku planu, nie oznacza to ich likwidacji.

Dotyczy pkt 7, lit. a

Wybér granic obszaru objetego planem miejscowym dokonuje si¢ w ramach analizy zasadno$ci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego i jest on poprzedzony analizg wielu réznych
uwarunkowan. Celem planu w tym przypadku byta przede wszystkim ochrona uktadu przestrzennego
zespolu urbanistycznego fragmentu historycznego osiedla Borek, w szczegolnosci z uwzglednieniem



charakteru istniejgcej zabudowy i wnetrz migdzyblokowych wraz z otaczajacg zielenig. Przystapienie
do przedmiotowego planu zostalo podjete w odpowiedzi na zlozony wniosek o ustalenie warunkow
zabudowy dla obszaru wnetrza miedzyblokowego na budynek mieszkalny, gdzie obecnie wystepuje
zielen. Ochrona niezwykle cennej dla mieszancow zieleni stanowita priorytet podejmujac przystapienie
do planu miejscowego.

Zgodnie z Art. 14 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
granice obszaru objetego projektem planu miejscowego okresla si¢ uchwala o przystgpieniu do
sporzadzenia planu miejscowego. Ustawodawca nie przewidzial mozliwo$ci zmiany granic projektu
planu miejscowego w trakcie trwania procedury.

Dotyczy pkt 7, lit. b

Na podstawie doglebnych analiz uktadu istniejacych sieci infrastruktury technicznej stwierdzono, ze
odtworzenie historycznego szpaleru drzew po obu stronach ulicy Jastrzgbiej, na terenie 1KDD, nie jest
mozliwe z powodu ich kolizji z podziemng infrastrukturg techniczng. Nie oznacza to jednak, ze szpaler
drzew nie moze zosta¢ zrealizowany. Wraz z modernizacja sieci podziemnych, jesli pojawi si¢
mozliwo$¢ wykonania nasadzen, projekt planu nie stoi temu na przeszkodzie.

Dotyczy pkt 7, lit. ¢, d

Celem przystgpienia do sporzadzenia planu byla ochrona ukladu przestrzennego zespotu
urbanistycznego fragmentu historycznego osiedla Borek, w szczegdlnos$ci z uwzglednieniem charakteru
istniejacej zabudowy i wnetrz miedzyblokowych wraz z otaczajaca zielenia.

Zgodnie z wytycznymi Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw forma, materiat
i sposob pokrycia dachu zostaly okreSlone dla obiektow znajdujacych si¢ w gminnej ewidencji
zabytkow. Budynek na terenie 4AMW-U ze wzgledu na zty stan techniczny ma szansg na przeksztatcenie.
Z uwagi na sasiedztwo zabudowy z ptaskimi dachami — punktowe budynki blokowe oraz zabudowy
znajdujacej si¢ poza granicami przystgpienia w kierunku ul. Hallera, jak rowniez skomplikowang bryte
dachoéw obiektow historycznych podjeto decyzje o nieprecyzowaniu takich parametréw jak wysoko$¢
elewacji frontowej, czy ksztatt bryty dachu, a jedynie wysokos$¢ zabudowy o podobnym gabarycie co
sasiednia zabudowa historyczna. Warto nadmieni¢, ze obecny ksztalt dachow obiektow ujetych
w gminnej ewidencji zabytkow przy ul. Powstancow Slaskich nie jest tym historycznym. Mozna to
zaobserwowac porownujac zdjecia historyczne ze stanem istniejagcym, czy zobaczy¢ na archiwalnych
planach architektonicznych, co wskazat réwniez Narodowy Instytut Dziedzictwa w opinii do
przedmiotowego projektu planu.

Dotyczy pkt, 7 lit. e

Na przestrzeni lat trendy zwigzane ze sposobem poruszania si¢ w miescie ulegajg zmianie. Zauwazalny
jest proces braku polepszenia sytuacji w miarg ciagtego powigkszania si¢ infrastruktury. We Wroctawiu
mocny nacisk kfadzie si¢ na rozwoj transportu publicznego oraz alternatywnego dla samochodow.
Bedac w zgodzie z zaleceniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia z 2018 r., wskaznik 1 stanowisko postojowe na 1 mieszkanie w zwartej strukturze zabudowy,
z dobrg, wciaz rozwijajaca si¢ komunikacjg publiczng, nie jest juz rzadkoscig. Obszary o bogatej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, o dobrej dostepnosci do réznego typu ustug, szczegdlnie
podstawowych, uznawane sa za pretendowane do zmniejszenia wymaganych wskaznikow
parkingowych. Ma to sprzyja¢ korzystaniu z transportu publicznego i pieszo-rowerowego, uwalnianiu
przestrzeni na tereny z wysokim procentem gruntu rodzimego, a takze aktywizacji idei osiedli
samowystarczalnych w dystansie 15 minut.

Dotyczy pkt 8, lit. a, b

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna od poczatku sporzgdzania mpzp nie byla brana pod uwage
w zwigzku z nasyceniem intensywnosci zabudowy w tym obszarze. Ograniczony potencjal wskazanej
nieruchomosci nie pozwala na zabudowe mieszkaniows, poniewaz wpltywataby ona dysharmonizujgco
na istniejacy uklad osiedla blokowego. Ponadto celem planu byta ochrona wnetrz migdzy blokowych



i ograniczenie niekontrolowanej zbyt intensywnej zabudowy w otoczeniu punktowych obiektow
mieszkalnych. Majac na uwadze obecna struktur¢ funkcjonalno-przestrzenng wystepujaca na
wskazanym terenie, wsrdd ktorej mozna wyr6zni¢ parking terenowy otwarty stuzacy mieszkancom
osiedla, istnieje potrzeba zachowania tej funkcji. Wprowadzenie nowej zabudowy mieszkaniowej
uniemozliwitloby we wskazanym miejscu parkowanie pojazdéw mieszkancéw istniejagcych budynkow
wielorodzinnych i zwigkszyto zapotrzebowanie na nowe miejsca parkingowe w przestrzeni o duzej
intensywnosci zabudowy.

Dotyczy pkt 8, lit. ¢

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ((Dz. U. z 2024 r. poz.
1130), w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688)) projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie moze narusza¢ ustalen Studium, ktore okresla
dla terenu 4AMW-U maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 18 m. Wprowadzenie zapisu niezgodnego
z zapisami Studium bedzie skutkowato brakiem mozliwos$ci uchwalenia planu miejscowego.

Dotyczy pkt 8, lit. d

Art. 15 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym szczegotowo
okresla zakres jaki obejmuja ustalenia planu miejscowego. Co do zasady projekt planu odpowiada na
dwa podstawowe pytania: w jaki sposob mozna lub trzeba budowaé obiekty budowalne oraz w jaki
sposdb mozna lub nalezy zagospodarowac teren w ich otoczeniu. Kwestie takie jak okreslenie wymogu
sytuowania elementéw matej architektury, ktérymi sg ostony $mietnikowe, nie stanowia materii planu.
W ramach wyznaczonych stref zieleni okreslono optymalny wskaznik nawierzchni ziemnej, tak aby
czgsciowo mozna bylo te tereny transformowac na potrzeby spotecznosci lokalne;.

Dotyczy pkt 8, lit. e

Celem przystgpienia do sporzadzenia planu byla ochrona ukladu przestrzennego zespotu
urbanistycznego fragmentu historycznego osiedla Borek, w szczegdlnosci z uwzglednieniem charakteru
istniejacej zabudowy i wnetrz migdzyblokowych wraz z otaczajaca zielenia.

Kazdy fragment zieleni jest warto$ciowy i zostal odpowiednio oznaczony w planie zarowno na rysunku,
jak 1 opisany w tekscie uchwaty, poprzez wskazniki urbanistyczne. Procentowo okreslony wskaznik
obowiazujacej nawierzchni ziemnej w strefie zieleni, pozwala na zachowanie terenow zieleni,
a jednoczesnie umozliwia realizacje chodnikow, oston §mietnikowych czy innych obiektow zgodnie
z potrzebami (wykluczajac jedynie garaze i parkingi terenowe). Strefa zieleni nie przylega do linii
zabudowy, co oznacza, ze bez ograniczen na tym fragmencie moze zosta¢ usytuowany chodnik.
W przypadku terenu 1MW 20% powierzchni strefy zieleni moze by¢ przeznaczona na inny sposob
zagospodarowania terenu niz zielen.

Dotyczy pkt 8, lit. f

Z uwagi na klase drogi oraz pierzejowy charakter uktadu historycznej zabudowy znaczaco ograniczony
jest mozliwy dojazd do terenu 3MW-U od ul. Powstancow Slaskich. Majac réwniez na uwadze
odlegtos¢ od skrzyzowania ul. Jastrzgbiej i Powstancow Slaskich zastosowanie ma §55 ust. 2
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie przepisoOw techniczno-budowlanych dotyczacych
drog publicznych - Zjazdu, wyjazdu lub wjazdu zwyklego nie projektuje si¢ w miejscu, ktore zagraza
bezpieczenstwu ruchu. W szczegdlnosci zjazdu zwyklego nie projektuje si¢ w obszarze wezta lub
skrzyzowania, z wyjatkiem trudnych warunkoéw. Wskazane powigzanie terenow i mozliwos¢ dojazdu
do terenu 3AMW-U przez teren IMW i 4AMW-U zostato okreslone z uwagi na obecnie odbywajacy sie
tedy dojazd do nieruchomosci. Aby doktadniej okres§lic obszar w jakim dojazd jest mozliwy,
wyznaczono obszar korytarza komunikacyjnego [kk], w ktdrym zapisy planu nakazuja obowigzek
nawierzchni umozliwiajacej dojazd do terenu 3MW-U i 4MW-U. Jako alternatywe okreslono
mozliwo$¢ dojazdu przez teren IMW z pominigciem terenu 4AMW-U. W przypadku konfliktu wlascicieli
nieruchomosci bgdzie mial zastosowanie art. 145 kodeksu cywilnego, ktory mowi o warunkach
ustanowienia drogi koniecznej. Zarzadzenie sadu begdzie nadrzedne i niepodwazalne.



Wskutek wprowadzenia zmian wynikajacych z uwzglednienia pozostatych uwag: na terenie 1KO nie
dopuszczono zabudowy, zmieniajgc przeznaczenie oraz nazwe terenu na 1KOP-ZP, zmieniono korytarz
pieszo-rowerowy na korytarz pieszy w celu umozliwienia relacji drogi osiedlowej z traktem pieszym
oraz odsunigto strefe zieleni z korekta procentu nawierzchni ziemnej przy budynku przy ul. Jastrzebie;j
13 w zwiazku z potrzebg ochrony przeciwpozarowej istniejagcych obiektow. W zwigzku z powyzszym
projekt po naniesieniu korekt wymagal ponowienia procedury w niezbednym zakresie do etapu
opiniowania i uzgadniania do Komendanta Miejskiej Panstwowej Strazy Pozarnej we Wroctawiu,
Wojewody Dolnoslaskiego, Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw oraz Zarzadu
Drog i Utrzymania Miasta.

W wyznaczonym terminie projekt planu zostat pozytywnie zaopiniowany i uzgodniony przez Zarzad
Drég 1 Utrzymania Miasta pismem z dnia 12 marca 2025 r. oraz Dolnoslaskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow postanowieniem nr 281/2025 z dnia 13 marca 2025 r. Pozostale instytucje nie
nadestaty opinii oraz uzgodnien, wobec czego zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uznano to za réwnoznaczne Z zaopiniowaniem
i uzgodnieniem projektu.

Wobec powyzszego przystgpiono do drugiego wylozenia do publicznego wgladu przedmiotowego
projektu planu.

Do projektu planu, w wyznaczonym terminie drugiego wytozenia do publicznego wgladu, wniesiono
3 uwagi ztozone przez 2 osoby fizyczne, w tym 1 osobe fizyczng z listag 221 o0sdb popierajacych uwage
i 1 osob¢ prawng. Uwagi zostaty rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem nr 2515/25
z dnia 20 maja 2025 r.

Nie uwzgledniono nastgpujacych uwag wniesionych przez:

1) jedng osobg fizyczng pismem w dniu 9 maja 2025 r., dla terenu 1KO, w zakresie dotyczacym:
a) przywrocenia szpaleréw drzew po obu stronach ulicy Jastrzebiej na terenie 1KDD,
b) korekty gabarytow i formy dachu poprzez ustalenie na tereniec 4AMW-U obowigzujacej wysokosci

elewacji frontowej do 14,5 m,

C) pozostawienia wysokos$ci nowej zabudowy na poziomie 18 m z korektg ksztattu dachu dla terenu
4MW-U w dwoéch wariantach:

— jak w przypadku sgsiedniej zabudowy zabytkowej przy ul. Powstancoéw Slaskich 161, tj. na
glebokos¢ 2,5 m od elewacji frontowej i tylnej dach spadzisty, w centralnej czesci dach plaski,
dach spadzisty pokryty wylacznie dachowka w kolorze zblizonym do ceglastego Iub
czerwonego,

— poprzez odsuni¢cie elewacji kondygnacji frontowej i tylnej na wysokos¢ ponad 14,5 m 0 2,5 m
w glab w stosunku do elewacji na wysoko$¢ do 14,5 m, z dopuszczeniem tarasow powstalym
uskoku elewacji na wysokos¢ 14,5 m,

d) zwiekszenia wymaganych miejsc postojowych dla samochodow osobowych dla terenu 4MW-U,

z 1 na 2 stanowiska postojowe na jedno mieszkanie;

2) jedng 0sobg prawng pismem w dniu 8 maja 2025 r. w sprawie:
a) przywrocenia mozliwosci zabudowy terenu 1KOP-ZP wedtug wersji projektu planu z 2024 roku;
b) wprowadzenia na terenie 1KOP-ZP funkcji zabudowy mieszkaniowej;
€) umozliwienia na terenie 1IKOP-ZP wybudowania garazu podziemnego;
d) zmiany na terenie 1KOP-ZP zakresu oznaczenia drzew przeznaczonych do zachowania
i nieoznaczania ich bez wczesdniejszego zakwalifikowania do pomnikéw przyrody;
e) zmiany dla terenu 4AMW-U wymiaru pionowego budynku na wysokos¢ do 42 m;



f) usunigcia dla terenu 4MW-U zapisu dotyczacego dojazdu wytacznie od terenu 1KDD przez teren
1MW i AMW-U i dodatnia zapisu o mozliwo$¢ dojazdu przez teren 2MW-U oraz teren IMW-U
dla obszaru oznaczonego na rysunku planu symbolem 3MW-U;

g) dopuszczenia na terenie IMW mozliwosci budowy oston $mietnikowych murowanych;

h) zmiany dla terenu IMW szerokosci ciagu pieszego przy budynku Jastrzebia 13 umozliwiajacego
zaprojektowanie drogi pozarowej;

i) wyjasnienia, dlaczego w projekcie planu nie zostata uwzglgdniona dziatka nr 76/2, obrgb Borek.

Ponizej przedstawiono uzasadnienie nieuwzglednienia wymienionych uwag:

Dotyczy pkt 1, lita

Na podstawie analiz uktadu istniejacych sieci infrastruktury technicznej stwierdzono, ze odtworzenie
historycznego szpaleru drzew po obu stronach ulicy Jastrzgbiej, na terenie 1KDD, nie jest mozliwe
z powodu ich kolizji z podziemna infrastrukturg techniczna. Nie oznacza to jednak, ze szpaler drzew nie
moze zosta¢ zrealizowany w przyszto$ci wraz z ewentualng modernizacjg sieci podziemnych. Jesli
pojawi si¢ techniczna mozliwo§¢ wykonania nasadzen, projekt planu nie uniemozliwi ich realizacji,
poniewaz nie zakazuje ich ustaleniami planistycznymi.

Dotyczy pkt 1, lit. b, c

Celem przystgpienia do sporzadzenia planu byla ochrona ukladu przestrzennego zespotu
urbanistycznego fragmentu historycznego osiedla Borek, w szczegdlnosci z uwzglgdnieniem charakteru
istniejacej zabudowy i wnetrz miedzyblokowych wraz z otaczajaca zielenig. Zgodnie z wytycznymi
Dolnoslaskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow forma, material i sposdb pokrycia dachu
zostaty okreslone dla obiektow znajdujacych si¢ w gminnej ewidencji zabytkéw. Budynek na terenie
AMW-U ze wzgledu na zly stan techniczny ma szans¢ na przeksztalcenie. Z uwagi na sasiedztwo
zabudowy z ptaskimi dachami — punktowe budynki blokowe oraz zabudowy znajdujacej si¢ poza
granicami przystapienia w kierunku ul. Hallera, jak rowniez skomplikowang bryte dachow obiektow
historycznych podjeto decyzj¢ o nieprecyzowaniu takich parametréw jak wysoko$¢ elewacji frontowe;j,
czy ksztalt dachu, a jedynie wysokos¢ zabudowy o podobnym gabarycie co sasiednia zabudowa
historyczna. Warto nadmieni¢, ze obecny ksztalt dachow obiektow ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow przy ul. Powstancow Slaskich nie jest tym historycznym. Mozna to zaobserwowaé
poréwnujac ikonografie z lat 20 1 30 XX wieku ze stanem istniejacym, czy zobaczy¢ na archiwalnych
planach architektonicznych, co wskazat rowniez Narodowy Instytut Dziedzictwa w postanowieniu
z dnia 3 czerwca 2024 r. do przedmiotowego projektu planu.

Dotyczy pkt 1, lit. d

Na przestrzeni lat trendy zwigzane ze sposobem poruszania si¢ w miescie ulegaja zmianie. Zauwazalny
jest proces braku polepszenia jakosci poruszania si¢ wylacznie na bazie ciaglego rozbudowywania
infrastruktury. We Wroctawiu mocny nacisk kladzie si¢ na rozwdj transportu publicznego oraz
alternatywnego w stosunku do samochodow. Bedac w zgodzie z zaleceniami Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia z 2018 r., wskaznik 1 stanowisko postojowe
na 1 mieszkanie w zwartej strukturze zabudowy, z bardzo dobra, wcigz rozwijajaca sie komunikacjg
publiczna, nie jest juz rzadkos$cia. Obszary o bogatej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, o dobrej
dostepnosci do réznego typu uslug, szczegoélnie podstawowych, uznawane sg za pretendowane
do zmniejszenia wymaganych wskaznikéw parkingowych. Ma to sprzyja¢ korzystaniu z transportu
publicznego i pieszo-rowerowego, uwalnianiu przestrzeni na tereny z wysokim procentem gruntu
rodzimego, a takze aktywizacji idei osiedli samowystarczalnych w dystansie 15 minut.

Dotyczy pkt 2, lit. a, ¢, d
W zwigzku z licznymi uwagami mieszkancow ztozonymi do I wersji projektu przedmiotowego planu
0 niewyznaczanie zabudowy na terenie obecnego parkingu terenowego na terenie 1LKOP-ZP, Prezydent



Wroctawia zarzadzeniem Nr 1177/24 z dnia 4 listopada 2024 r. w sprawie rozpatrzenia uwag
wniesionych do projektu przedmiotowego planu zdecydowal o dokonaniu korekty polegajacej na
rezygnacji z wprowadzania na terenie 1KO obiektu kubaturowego i wyznaczeniu w tym miejscu terenu
1KOP-ZP, na ktéorym dopuszczono parking terenowy lub zielen urzadzong. W zwigzku ze zmiang
przeznaczenia i charakteru zagospodarowania terenu, bazujac na opracowaniu ekofizjograficznym
sporzadzanym dla potrzeb przedmiotowego planu oraz aktualnym zagospodarowaniu terenu
postanowiono obja¢ ochrong wystepujace w tym miejscu drzewa i wyznaczy¢ je na rysunku projektu
planu jako drzewa do zachowania. Ma to na celu ich ochrong przed presja antropogeniczna,
w szczegbOlnosci przed wycigciem lub pogorszeniem stanu zdrowotnego oraz zachowaniem ich
krajobrazowej funkcji, wzbogacajacej otoczenie osiedla mieszkaniowego. Ponadto drzewa maja
pozytywny wpltyw na mikroklimat, ulatwiaja retencj¢ wdod opadowych i pozwalaja na zachowanie
bioréznorodnos¢. W zwiazku z tak licznym wartosciowym drzewostanem zaproponowanym do ochrony
niemozliwe jest dopuszczanie samodzielnego podziemnego garazu, ktdry zaprzeczytby ich egzystenc;ji.
Istniejagce drzewa nie maja szans przetrwac procesu budowlanego potencjalnego garazu podziemnego,
zmiany stosunkow wod gruntowych, ograniczenia nawierzchni ziemnej, a tym samym zablokowania
rozwoju bryly korzeniowej. Dodatkowo nalezy wspomnie¢, ze ich ochrona na mocy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie jest jednoznaczna z uznaniem ich za pomniki przyrody a Ustawa
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie obliguje do
kwalifikowania ich jako pomnikow przyrody. Szczegdétowa procedura wyznaczania pomnikow
przyrody opisana jest w Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 4 grudnia 2017 r. w sprawie
kryteridow uznawania twordéw przyrody zywej i nieozywionej za pomniki przyrody.

Dotyczy pkt 2, lit. b

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna od poczatku sporzgdzania mpzp nie byla brana pod uwage
w zwigzku z duzg intensywnoscia zabudowy w tym obszarze. Ograniczony potencjal wskazanej
nieruchomosci nie pozwala na zabudowe mieszkaniows, poniewaz wptywataby ona dysharmonizujaco
na istniejacy uklad osiedla blokowego. Nalezy przypomnieé, ze celem planu byta ochrona wnetrz
miedzy blokowych i ograniczenie niekontrolowanej zbyt intensywnej zabudowy w otoczeniu
punktowych obiektow mieszkalnych, a przystapienie do sporzadzenia planu byto odzewem na ztozony
wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy na budowe obiektu mieszkalnego. Majac na uwadze
obecna strukture funkcjonalno-przestrzenng wystgpujaca na wskazanym terenie, wsrdd ktorej mozna
wyr6zni¢ parking terenowy otwarty stuzacy mieszkancom osiedla, istnieje potrzeba zachowania tej
funkcji. Wprowadzenie nowej zabudowy mieszkaniowej uniemozliwitoby we wskazanym miejscu
parkowanie pojazdéw mieszkancow istniejagcych budynkow wielorodzinnych 1 zwigkszyto
zapotrzebowanie na howe miejsca parkingowe.

Dotyczy pkt 2, lit. e

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie moze narusza¢ ustalen Studium, ktore okresla dla jednostki urbanistycznej D2 —
Borek maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 18 m. Wprowadzenie zapisu niezgodnego z ustaleniami
Studium stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzenia mpzp i moze skutkowaé jego niewaznoscia,
w cato$ci lub w czescei.

Dotyczy pkt 2, lit.

Ustalenia planu sankcjonuja sposob w jaki aktualnie odbywa sie dojazd do terenu 4AMW-U i 3MW-U.
Dla obydwu terenow przewidziano rowniez dodatkowe, alternatywne sposoby na realizacje¢ dojazdu.
W przypadku terenu 4MW-U dojazd ustalono od ulicy Jastrzgbiej — 1KDD (przez teren 1MW) lub
dodatkowo od ulicy Ractawickiej (przez teren 1KOP-ZP). Dla terenu 3MW-U dojazd ustalono



w sposob, w jaki odbywa si¢ obecnie, czyli od terenu 1KDD przez teren IMW i 4AMW-U. W ramach
alternatywy ustalono dojazd od 1KDD bezposrednio przez 1MW. Rozwigzanie to wynika
z dotychczasowego sposobu obstugi, a wige z wykorzystaniem istniejacego na terenie 1MW dojazdu
wraz z istniejacym zjazdem w ul. Jastrzebig. Teren 2MW-U nie posiada zjazdu o parametrach, ktore
uzasadniatyby mozliwo$¢ prowadzenia dodatkowego ruchu z terenow 3MW-U i 4AMW-U. Ponadto,
w potudniowej czgsci terenu 2MW-U rosng drzewa, wyznaczono rowniez strefe zieleni.
Te uwarunkowania mogtyby uniemozliwia¢ obstluge zwickszonego ruchu pojazdow z terenow 3MW-
U, 4MW-U. Dopuszczenie ruchu przez teren bedacy odrebna wiasnoscig, pomimo historycznie
uksztaltowanej obstugi przez inne tereny, mogloby rowniez powodowac¢ dodatkowe konflikty
przestrzenne. Z uwagi na uwarunkowania przestrzenne obszaru, przyjete sposoby dojazdu sa najprostsze
i powodujace najmniejsza ingerencje w przestrzen. Po uchwaleniu planu, kazdorazowo przy realizacji
przedsiewzigcia budowlanego, zarzadca drogi publicznej bedzie z zapisanych mozliwosci w planie
okreslat indywidualng obstuge komunikacyjna. Z uwagi m.in. na polozenie w obszarze skrzyzowania
oraz klase drogi, nie ma mozliwosci ustalenia obstugi od ulicy Powstancow Slaskich.

Dotyczy pkt 2, lit. ¢

Art. 15 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym szczegotowo
okresla zakres jaki obejmuja ustalenia planu miejscowego. Co do zasady projekt planu odpowiada na
dwa podstawowe pytania: w jaki sposob mozna lub trzeba budowaé obiekty budowalne oraz w jaki
sposob mozna lub nalezy zagospodarowac teren w ich otoczeniu. Kwestie takie jak okreslenie wymogu
sytuowania elementow matej architektury, ktérymi sg ostony $mietnikowe, nie stanowig materii planu
a zgodnie z Ustawa z dnia 7 lipca 1994 Prawo Budowlane, ich realizacja nie wymaga pozwolenia na
budowe. Wraz z wejsciem w zycie ustawy z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw
w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. z 2015 r. oz. 774) zapisy dotyczace
zasad 1 warunkéw sytuowania obiektéw malej architektury, tablic iurzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako$ciowe oraz rodzaj materiatdw budowlanych, nie mogg by¢
ustalane w planie miejscowym. Wejscie w zycie nowych przepiséw prawnych spowodowato uchylenie
art. 15 ust. 3 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktérego regulacje
umozliwialy w przesztosci okreslenie w planach w zaleznos$ci od potrzeb powyzszych kwestii, ktore
obecnie musza by¢ regulowane odrebna uchwata rady gminy tzw. ,,uchwata krajobrazowa”, gdzie jej
zakres i procedura sporzadzenia zostaly precyzyjnie okreslone w art. 37a-37e ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W ramach wyznaczonych stref zieleni okre$lono optymalny
wskaznik nawierzchni ziemnej, tak aby czgsciowo mozna bylo te tereny transformowaé na potrzeby
spolecznosci lokalne;.

Dotyczy pkt 2, lit. h

Obecnie w miejscu, w ktorym wyznaczono korytarz pieszy istnieje chodnik o szerokos$ci 2 m. Ustalenia
planu wymagajg by w korytarzu ciggu pieszego utrzymaé potaczenie piesze o takiej samej lub wiekszej
szeroko$ci. Ma to na celu zapewnienie mieszkancom komfortowych warunkéw do przemieszczania si¢
wzdluz istotnej lokalnie trasy pieszej. Ustalenie dotyczace minimalnej szeroko$ci ciagu pieszego
w korytarzu pieszym nie uniemozliwia realizacji drogi pozarowej. Wskazuje jedynie, Ze rozwigzania
przestrzenne musza zapewniac przestrzen o okreslonych parametrach przeznaczong dla pieszych.

Dotyczy pkt 2, lit. i

Wybdr granic obszaru objetego planem miejscowym dokonuje si¢ w ramach analizy zasadnos$ci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego i jest on poprzedzony analizg wielu réznych
uwarunkowan. Celem planu w tym przypadku byta przede wszystkim ochrona uktadu przestrzennego
zespohu urbanistycznego fragmentu historycznego osiedla Borek, w szczegdlnosci z uwzglednieniem
charakteru istniejacej zabudowy i wnetrz migdzyblokowych wraz z otaczajacg zielenig. Przystapienie
do przedmiotowego planu zostato podjete w odpowiedzi na ztozony wniosek o ustalenie warunkow



zabudowy dla obszaru wnetrza migdzyblokowego na budynek mieszkalny, gdzie obecnie wystepuje
zielen stanowigca wewnatrzblokowa enklawe bioréznorodnosci, naturalnej retencji wod, ktorej ochrona
stanowila priorytet podejmujac przystapienie do planu miejscowego. W zwiazku z powyzszym uznano
za bezzasadne objecie granicami opracowania dziatki nr 76/2, AM 1 obreb Borek.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, w tym mig¢dzy innymi:

- wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

- walory krajobrazowe,

— wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony terenow zieleni,

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetosprawnych,

- walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wiasnosci,

— 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 srodkow komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celoéw zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej i spoleczne;j,

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroctawia przyjetej uchwata nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy RMW z 2024 r. poz. 105).

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

Plan zostat sporzadzony zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawnag, okreslong w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
zachowaniu jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych.

W przypadku przedmiotowego planu wystapiono o opinie i uzgodnienia przed wejsciem w zycie ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw, co umozliwito zgodnie z art. 67 ust. 3 zastosowanie przepisow przejsciowych.

Projekt planu nie zawiera danych prawnie chronionych.



