Projekt — [856.1]
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ronda Rotmistrza Witolda Pileckiego i ulicy Granicznej
we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzony na podstawie uchwaty
Nr X1/202/24 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 21 listopada 2024 roku w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ronda Rotmistrza
Witolda Pileckiego i ulicy Granicznej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia
22024 r. poz. 340).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ w potudniowo-zachodniej
czgsci Wroctawia, w obrgbie geodezyjnym Muchobér Wielki. Granice opracowania obejmujg obszar
o powierzchni ok. 5,82 ha, potozony przy rondzie Rotmistrza Witolda Pileckiego, pomiedzy ulica
Graniczng oraz ulica Minska. Jest to teren w calosci zainwestowany. W granicach planu
zlokalizowany jest kompleks centrum handlowego Wroctaw Fashion Outlet.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia,
przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzgdowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke rozwoju przestrzennego miasta, obszar
planu znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej E7 Muchobér Wielki, w obszarze przeznaczeniowym
U — obszary ustugowe. Zgodnie z polityka okreslong w Studium... planuje sie tu m.in.: uzupehienie
1 doprowadzenie do wyksztatcenia zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej, w szczegdlnosci
obszaru w poétnocnej czgéci jednostki, a takze poprawe jakosci idostepnosci terenéw zieleni
oraz czytelne powigzanie z rzeka Sleza dedykowane rekreacji i wypoczynkowi mieszkancéw.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw
w rejonie ulicy Granicznej i Minskiej w obrgbie Muchobér Wielki we Wroctawiu, przyjety uchwata
Nr XXV/817/00 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 pazdziernika 2000 r. (Biuletyn Urzedowy
RMW z 7 listopada 2000 r. Nr 9, poz. 312).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmuje dziatki, ktére naleza
wytacznie do osob prawnych.

Przed podj¢ciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego zostala opracowana
analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono
niezbedny zakres prac planistycznych.

Celem planu jest korekta zasad zabudowy i zagospodarowania terenu w relacji do przeznaczeii terenu
wraz z dostosowaniem zasad obstigi komunikacyjnej oraz aktualizacja zapiséw planu zgodnie
znowymi wymogami formalno-prawnymi. Zafozeniem jest uwzglednienie wzajemnych relacji
i wspolzaleznosci z otoczeniem, w szczegdélnosci powiazan funkcjonalno-przestrzennych,
ktére w przysztosci umozliwia ksztattowanie spéjnych rozwigzan integrujacych strukture urbanistyczng,
a jednoczes$nie bgda wzmacnia¢ ustugowy charakter obszaru.

Wniosek w sprawie zmiany zapiséw obowiazujacego planu miejscowego na przedmiotowym obszarze
ztozyla Via Wroctaw Spétka z o.0. Koniecznosé sporzadzenia nowego planu miejscowego
uzasadniono potrzebg doprecyzowania zapiséw planu miejscowego oraz umozliwieniem rozwoju
i rozbudowy istniejgcych zabudowan przy optymalizacji wykorzystania przestrzeni.

Obszar opracowania charakteryzuje si¢ dobra dostepnoscia komunikacyjna. W obszarze planu dostep
do transportu autobusowego zapewniaja ul. Graniczna oraz Mifiska. Obszar opracowania nie jest



bezposrednio obstugiwany przez komunikacje tramwajowa. Najblizszy przystanek zlokalizowany
jestw odleglosci ok. 590 m (w linii plOStQ]) wzgledem poétnocnej granicy obszaru — w ciggu
ulicy Strzegomskie;j.

W projekcie planu miejscowego wyznaczono teren ustug, oznaczony symbolem 1U. W ramach tego
przeznaczenia dopuszczono szeroki wachlarz ushug, za wyjatkiem ustug edukacji, ustug kultu
religijnego oraz ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego. W ramach klasy przeznaczenia terenu
ustugi zdrowia i pomocy spotecznej dopuszczono wylacznie ustugi zdrowia. Wyznaczone w planie
miejscowym  wskazniki urbanistyczne, wtym udzial powierzchni zabudowy, nadziemnej
intensywnosci zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej, zostaly dostosowane odpowiednio
do potrzeb ochrony i przysztej rewitalizacji kompleksu, z mozliwoscig rozwoju funkeji ustugowej
i realizacji nowej zabudowy na fragmentach terenu. Przewidziane fragmenty terenu dla realizacji
nowej zabudowy zakladaja czgéciows transformacje tego miejsca, przy zachowaniu uktadu
funkcjonalno-przestrzennego, gabarytéw i kompozycji istniejacej zabudowy. Projekt planu
miejscowego uwzglednia potrzeby zrownowazonego rozwoju, wymagania ochrony $rodowiska, w tym
m.in. gospodarowania wodami i zmpiejszenia podatnosci na zmiany klimatu, co znajduje
odzwierciedlenie w regulacjach funkcjonalno-przestrzenych zawartych w projekcie planu
miejscowego w tresci uchwatly oraz na rysunku planu miejscowego. Wprowadzono wymog realizacji
zielonych $cian — co najmniej 40% powierzchni kazdej $ciany budynku usytuowanej wzdiuz
nieprzekraczalnej linii zabudowy w wydzieleniu wewnetrznym (A) oraz wzdtuz nieprzekraczalnej linii
zabudowy od strony wydzielenia wewnetrznego (D). Ustalono obowigzek realizacji zielonych
dachdw, spetniajacych wymogi dotyczace zagospodarowania wéd opadowych — na co najmniej 50%
powierzchni dachéw wszystkich budynkéw ustugowych w wydzieleniach wewnetrznych (A) i (C).
Na uzasadnionym obszarze od strony wnetrza projektowanego zalozenia, w pasie bezposrednio
przylegtym do istniejacej i projektowanej zabudowy, wyznaczono nawierzchnie do specjalnego
opracowania, dla ktorej okreslono wymogi dotyczace ksztaltowania posadzki, oswietlenia i urzadzenia
zieleni, a takze udziatu nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje
roslin i retencje wod opadowych i roztopowych lub pokrytej ciekami lub zbiornikami wodnymi.
Wyznaczono réwniez strefy zieleni, kt01e chronig istniejgce obszary zieleni, a takze szpaler drzew
oraz drzewa do zachowania.

Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe, a takze wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow. Wysokos¢ zabudowy dla budynkéw nie moze byé wieksza niz 8 m, z wyjatkiem
wydzielenia wewngtrznego (C), w ktérym nie moze by¢ wigksza niz 4 m. Wyznaczono przestrzenie
wspolne, ktére podkreslono nawierzchnig do specjalnego opracowania. Okre$lono réwniez przebieg
ciggu pieszo-rowerowego, istotnego z punktu widzenia zapewnienia powigzah wewnetrznych oraz z
otoczeniem. Przyjete ustalenia, beda mie¢ wplyw na uporzadkowanie zabudowy o okreslonych
gabarytach oraz ksztaltowanie zagospodarowania terenu w sposéb sprzyjajacy podnoszeniu jego
atrakcyjnosci i wzmacnianiu jego wartosci urbanistycznej pod wzgledem kompozycji i relacji
z otoczeniem.

Zapisy projektu planu uwzgledniaja obowiazujaca polityke przestrzenng miasta, okreslong
w  Studium..., wprowadzajg ustalenia umozliwiajace rozwdj terenu objetego projektem planu
miejscowego, jednoczesnie chronige go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.
Ustalenia planu miejscowego pozwolg na integracjg elementow struktury funkcjonalno-przestrzennej
w granicach jego opracowania oraz okresla kierunki przeksztatcen przestrzennych, zgodnie
z ustaleniami obowiazujacego Studium...

W plognozw oddziatywania na $rodowisko, oplacowaneJ na potrzeby sporzadzenia projektu planu
miejscowego wskazano, ze realizacja ustaleri planu nie doprowadzi do pogorszenia warunkéw
akustycznych czy jako$ci powietrza wzgledem obecnego zagospodarowania. Zwigkszy si¢ jednakze
ilos¢ powierzchni retencjonujacych wody opadowe i roztopowe, co przyczyni si¢ do zréwnowazenia
bilansu wodnego. Prowadzi¢ to bedzie do wzrostu wilgotnoéci podtoza i zapobieganiu pogarszaniu
si¢ warunk6w wzrostu ro$linnosci, a takze tagodzeniem lokalnych temperatur. Projekt planu
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migjscowego sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami ochrony srodowiska. Wprowadzane w planie
miejscowym funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenéw sg zgodne z istniejgcymi
uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Ocenia si¢, ze przyjete rozwigzania nie przyczynia
si¢ do znaczgcego pogorszenia jakosci srodowiska. Za niekorzystne uznaje sie natomiast mozliwosé
wycinki czesci drzew.

Na obszarze projektu planu nie wystepuja obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z ustawa
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2024 poz. 1478 z p6zn. zm.) oraz ustawa
0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2024 poz. 82). Przedmiotowy
obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

W granicach opracowania projektu planu nie wystepujg obszary chronione w ramach sieci Natura
2000. Obszar projektu planu znajduje si¢ poza zasiggiem korytarzy ekologicznych zlokalizowanych
na obszarze miasta. Plan uwzglednia przepisy w zakresie gospodarki odpadami.

Teren objety projektem planu, zgodnie z aktualnymi ,,Mapami zagrozenia powodziowego”, potozony
jest poza obszarem szczegolnego zagrozenia powodzia oraz poza obszarem planowanego
przeprowadzenia wod powodziowych.

Projekt planu stwarza warunki do wyposazenia terenu w niezbedng infrastrukture techniczna.
Na calym obszarze planu dopuszcza sig sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system
gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi. Ustalenia planu dopuszczaja zaopatrzenie
w ciepto wylacznie z sieci ciepfowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do $rodowiska. Ponadto ustalenia planu
zobowigzuja do odprowadzania $ciekéw bytowych i przemystowych wylacznie siecig kanalizacji
sanitarnej lub ogoélnosptawnej. Zapisy te zasadniczo zapewniaja tym samym ochrone wéd, gruntu
przed skazeniem $ciekami bytowymi i przemystowymi.

Ustalenia planu zawarte w §10 okreslajg zasady w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej
ustalajgc  odprowadzenie $ciekéw bytowych i przemystowych sieciag kanalizacji sanitarne;
lub ogdlnosptawnej, zapewniajac jednoczesnie ochrone wéd i gruntu przed skazeniem Sciekami
komunalnymi. Wprowadzono roéwniez zapis wskazujacy, iz przy odprowadzaniu wéd opadowych
1 roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catoéci lub
czgsci 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.

Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panistwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby o0s6b
ze szczegOlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w kartg parkingowa okresla §10 uchwaty, dotyczgcy zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemu komunikacji oraz sposobu parkowania. Ponadto dla klas przeznaczen terenu ustug
edukacji, w budynkach obowigzuje stosowanie rozwigzan technicznych, ktére zapewniaja w nich
wiasciwe warunki akustyczne. '

Ustalenia projektu planu miejscowego zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego. W trakcie procedury sporzadzania planu miejscowego szczegélowo analizowano
i wazono interes publiczny i prywatny. Rozwiazania zaproponowane w przedmiotowym projekcie
planu miejscowego w petni uwzgledniaja walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktorym sie
znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet
gminy przedstawiony zostanie w prognozie finansowej, sporzadzanej na potrzeby planu miejscowego.

Udzial spofeczenistwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym rowniez jawnos$¢ i przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostata zapewniona
na dotychczasowych etapach, réwniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

—  umieszczenie w dniu 27 czerwca 2025 roku w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego
oraz na tablicach ogloszei w budynkach Urzgdu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu
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do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow
do planu w terminie do dnia 21 lipca 2025 r. — w wyznaczonym terminie nie wptynat zaden
wniosek,

—  zapewnienie mozliwodci dostgpu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej lub elektroniczne;j,

- umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego z poszczegdlnych etapdw opracowania, poczawszy od etapu opiniowania.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania

uwzgledniajgce wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

- wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

- potrzeby zréwnowazonego rozwoju, .

- walory architektoniczne i krajobrazowe,

- wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych oraz zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu,

- wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesne;j,

- Wwymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych,

- walory ekonomiczne przestrzeni,

- prawo wiasnosci,

- potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa pafistwa,

- potrzeby interesu publicznego,

- potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych,

- zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektroniczne;j,

- zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

- potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spotecznej,

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

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

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroclawia, przyjetej uchwalg nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r.
poz. 105).

Projekt planu miejscowego jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng,
okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze byé
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.

z Smolirfiski




