Projekt —[825.3]

Uzasadnienie

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwate LXXVIII/2042/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 lutego 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy
Pawta Eluarda we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r. poz. 38).

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia
przyjetym Uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzgdowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej Studium,
obszar objety planem miejscowym znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej E24 — Le$nica w ramach
obszaru przeznaczen M — obszary mieszkaniowe oraz MU — obszary mieszkaniowo-ustugowe
o matomiasteczkowym stylu zamieszkiwania. Podstawowymi wyzwaniami w powyzszej jednostce
urbanistycznej sg m.in.: zachowanie charakteru matomiasteczkowego poprzez nawigzanie do skali
i formy istniejagcego uktadu urbanistycznego, uzupetnienie i doprowadzenie do wyksztalcenia zwartej
struktury funkcjonalno-przestrzennej w szczegdlnosci w obszarze rozwoju w centralnej czesci
jednostki.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla pétnocnej czgsci zespotu urbanistycznego Lesnica oraz Parku Lesnickiego we Wroctawiu przyjety
uchwata nr XLVII/3032/06 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 16 lutego 2006 r.

Przed podjgciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza
dotyczaca zasadnodci przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono niezbedny
zakres prac planistycznych.

Celem podjecia planu jest ochrona istniejacych uktadéw zieleni wysokiej i gruntu przepuszczalnego
o wlasciwosciach chtonnych oraz przydatnosci dla zagospodarowania wod opadowych i roztopowych.
Zalozeniem jest okreslenie przestrzennych zasad funkcjonowania terendéw rekreacyjno-
wypoczynkowych, a takze zaktualizowanie ustalen obowiazujacego planu miejscowego w zakresie
nowych wymogow prawnych.

Obszar objety przystagpieniem, o powierzchni okoto 1,75 ha, potozony jest w zachodniej czesci
Wroctawia, w obrgbie geodezyjnym Lesnica. Przystapienie obejmuje teren ograniczony ulicami:
Krepicka, Zajazdowa, Pawla Eluarda, Bujng i Sredzka. Strukture przestrzenna obszardéw objetych
przystapieniem stanowi fragment dawnej wsi Lissa, obecnie Lesnica, wlgczonej w granice
administracyjne Wroctawia w 1928 r.

W wigkszosci s3 to niezagospodarowane dziatki, pokryte zielenig niska i wysoka, a takze jedna
nieruchomos¢ z budynkiem mieszkalnym z poczatku XX wieku, ujetym w gminnej ewidencji
zabytkow. Zdecydowanie wigksza czgs¢ obszaru pokrywaja dziatki stanowiace wiasno$¢ gminy oraz
gminy w zarzadzie, uzytkowaniu. W graniach przystapienia znajdujg si¢ réwniez dziatka stanowigca
wlasnos¢ osob fizycznych.

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

Obstuga komunikacyjna obszaru objetego przystapieniem odbywa sie z przylegtych ulic.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ bardzo dobra dostepnoscia komunikacyjng dla pasazeréw
komunikacji zbiorowej oraz pieszych i rowerzystow. W ramach transportu publicznego obszar jest
obstugiwany przez przystanki autobusowe Le$nica-Hermes, Eluarda oraz Zajazdowa obstugujace
dzienne linie autobusowe numer: 117, 123, 137, 138, 937, 938, 948, 958. W dalszej odleglosci
znajduje si¢ Petla Tramwajowa Les$nica, obstugujaca linie tramwajowe 3, 10, 20. W zakresie powigzan



z zewngtrznym uktadem komunikacyjnym, obszar planu zlokalizowany jest w odleglosci okoto 10 km
od centrum Wroctawia.

Ustalenia projektu planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego, zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej. Ponadto funkcje w zakresie
pakietu ushug, ktére moga powsta¢ na obszarze opracowania, bedg stuzyé zaspokajaniu potrzeb
mieszkancdw osiedla.

Obszar planu zostat podzielony na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub
mieszkaniowej wielorodzinnej (IMNW-MWW), teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej lub ustug (IMNW-U), teren parkingu lub zieleni urzadzonej (1KOP-ZP) oraz tereny
zieleni urzadzonej (1ZP, 2ZP).

W ramach zabudowy mieszkaniowej przewiduje sig¢ obiekty o ograniczonej kubaturze oraz willowym
charakterze, dopuszczajac jednoczesnie pakiet przeznaczen ustugowych. Zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna mozliwa jest wylacznie w formie willi miejskiej w celu zachowania historycznych
waloréw osiedla. Projekt planu zaktada takze tereny przeznaczone na zielen publiczna.

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

Przedmiotowy obszar objety jest strefa ochrony konserwatorskiej, w ktdrej przedmiotem ochrony jest
fragment historycznego ukladu urbanistycznego czesci dzielnicy Les$nica we Wroctawiu oraz strefa
ochrony konserwatorskiej zabytkoéw archeologicznych OM, w ktérej ochronie podlegaja potencjalne
zabytki archeologiczne. W obszarze planu znajduje si¢ budynek mieszkalny, wpisany do gminnej
ewidencji zabytkow.

Projekt planu naklada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni
ziemnej urzgdzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wéd opadowych
i roztopowych lub pokryta ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wylgczeniem basenéw rekreacyjnych
i przemystowych, poprzez ustalenie powierzchni w procentach indywidualnie dla terenéw
wyznaczonych w projekcie planu, w tym dla wyznaczonych stref zieleni.

W prognozie oddziatywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzonego projektu planu
wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego
terenu i minimalizacji uciazliwosci zostaly wlasciwie uwzglednione w projekcie planu. Stwierdzono
réwniez, ze projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska.

Na obszarze, dla ktérego opracowywany jest mpzp wystepuje miejska sie¢ wodociggowa
i kanalizacyjna. Na terenie opracowania wystepuje sie¢ gazowa $redniego cisnienia, ktérej operatorem
jest Polska Spétka Gazownictwa sp. z 0.0. Oddziat Gazowniczy Wroclaw. Istnieje mozliwo$é dostawy
gazu z gazociggow Sredniego ci$nienia zlokalizowanych w obszarze opracowania. Zaopatrzenie w gaz
zsieci dystrybucyjnej odbywaé si¢ bedzie w oparciu o obowiazujace przepisy, jezeli zaistnieja
techniczne i ekonomiczne warunki dostarczania paliwa gazowego.

Na terenie obj¢tym przedmiotowym planem i w jego bezposrednim sgsiedztwie zlokalizowana jest
nastgpujaca infrastruktura elektroenergetyczna dystrybucyjna bedaca na majatku i pozostajaca
eksploatacji Spoétki: linie kablowe sredniego napigcia (SN), linia napowietrzna i kablowe niskiego
napigcia (nN-0,4kV), stacja elektroenergetyczna.

Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylgcznie poprzez podigczenie obiektow do miejskiej sieci
cieptowniczej po jej doprowadzeniu w obszar planu lub zastosowanie indywidualnych systeméw
ogrzewania nieucigzliwych dla $rodowiska, rowniez poprzez wykorzystanie energii elektrycznej, gazu
z sieci miejskiej, paliw ptynnych oraz odnawialnych zrédet energii. W projekcie planu wprowadzono
dodatkowy zapis o uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catoéci lub czesci
wod w miejscu opadu, wszczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie,
rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich
odptywu do odbiornika, a do sieci kanalizacji ogolnosptawnej dopuszczono wytgcznie odprowadzenie
czgsci wod opadowych i roztopowych, ktérych 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 gruntéw lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystepuja obszary
chronione w ramach sieci Natura 2000. Obszar obj¢ty projektem planu miejscowego potozony jest
poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzia (zgodnie z dokumentem ,Mapy zagrozenia
powodziowego™). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wodnych
1 wystgpowaniem gléwnych zbiornikow wod podziemnych. Projekt planu miejscowego zostat
sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska, a wprowadzane funkcje i mozliwe
do zrealizowania przeznaczenia terenéw sg zgodne z istniejgcymi uwarunkowaniami
ekofizjograficznym.

Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w §5 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. W ramach klas przeznaczen
terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, ustug zdrowia i pomocy spotecznej, ustug edukacji w budynkach obowigzuje
stosowanie rozwigzan technicznych, ktére zapewnia w nich wiasciwe warunki akustyczne. Potrzeby
oséb niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa okresla §10 pkt 3 uchwaty.

Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym projekcie planu w pelni uwzgledniaja walory
ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktéorym sie¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostanie w prognozie
finansowej, sporzadzanej na potrzeby planu miejscowego.

Udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, w tym rowniez jawnos¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona

na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz zbieraniu wnioskow do planu miejscowego w terminie od dnia 29 maja 2024
r. do dnia 19 czerwca 2024 r., w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia
oraz na tablicach ogloszenn w budynkach Urzedu Miejskiego;

— zapewnienie mozliwosci dostgpu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej,

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego z poszczegdlnych etapow opracowania, poczawszy od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroclawia skandw otrzymanych opinii i
uzgodnien do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia skanu wykazu wnioskéw wraz z
propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem.

Do projektu planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Pawta Eluarda we Wroctawiu nie
ztozono wnioskow.

W dniu 14 pazdziernika 2024 r. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna zaopiniowata
projekt planu pozytywnie.

W dniu 8 stycznia 2025 r. projekt miejscowego planu wystano do instytucji i organdéw wiasciwych do
opiniowania. W dniu 29 stycznia 2025 r. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska zaopiniowat
projekt pozytywnie. Pozostale instytucje i organy wilasciwe do opiniowania planu milczacg zgoda,
réwniez pozytywnie zaopiniowaty projekt.

W dniu 6 sierpnia 2025 r. projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat
przekazany do instytucji i organdw wilasciwych do jego uzgodnienia. W ramach procedury
uzgadniania stanowisko w wyznaczonym terminie zajeli:
— Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji udzielito pozytywnego uzgodnienia projekt planu po
ustawowym terminie, postanowieniem nr 249/Wroctaw/25 z dnia 26 sierpnia 2025 r.,
— Zarzad Wojewddztwa Dolnoslaskiego uzgodnit projekt planu pozytywnie, postanowieniem
nr 257/5310/25 z dnia 21 sierpnia 2025 r.,



— Zarzad Dro6g 1 Utrzymania Miasta uzgodnit projekt planu pozytywnie, pismem z dnia 21
sierpnia 2025 r.,

— Dyrektor Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Regionalny Zarzad
Gospodarki Wodnej we Wroctawiu umorzyt postgpowanie ws. uzgodnienia projekty planu,
decyzjg nr 354/RPP/M-705/2025 z dnia 14 sierpnia 2025 r.,

— Dolnoslaski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw uzgodnit projekt planu pozytywnie,
postanowieniem nr 1322/2025 z dnia 8 wrzesnia 2025 r.

Przez pozostale wiasciwe do uzgodnien instytucje i organy, projekt planu zostal pozytywnie
uzgodniony w trybie tzw. milczacej zgody.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

- walory architektoniczne i krajobrazowe,

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

- wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych,

- walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wilasnosci,

- potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

—  potrzeby interesu publicznego,

~ potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych,

- zapewnienie udzialu spoleczefistwa 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 celéw zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej, spotecznej, komunikacyjne;

i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i 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 ustalei Studium uwarunkowat i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroclawia 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,
okre$long 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 nie zawiera danych prawnie chronionych. DYREKTOR WYDZIALU
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