projekt 869.2
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie Alei Wisniowej, Wiazowej i Lipowej oraz ulicy Sleznej
we Wroclawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr XXI1/407/25 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 10 lipca 2025 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie alei Wisniowej,
Wiazowej i Lipowej oraz ulicy Sleznej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
z 2025 r. poz. 188).

Obszar objety przystapieniem, o powierzchni okoto 3,5 ha, potozony jest w potudniowej czesci
Wroctawia, na osiedlu Borek. Ograniczony jest alejami: Wisniowa, Wigzowa i Lipowg oraz ulica
Slezng. Strukture przestrzenng obszaru przystapienia stanowia tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz budynek edukacyjny. Obszar objety przystapieniem do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego posiada istotne wartosci kulturowe
1 historyczne. Znajduje si¢ on w granicach historycznego uktadu urbanistycznego osiedla Borek I we
Wroctawiu i zostal ujety w wykazie zabytkowych obszarow urbanistycznych prowadzonym przez
Wojewodzki Urzad Ochrony Zabytkow we Wroctawiu. Powstanie zabudowy i zalozen urbanistycznych
datuje si¢ na okres od 1872 do 1945 roku. Osiedle Borek stanowi przyktad planowego rozwoju
przestrzennego z konca XIX 1 pierwszej] potowy XX wieku, charakteryzujacego sig
usystematyzowanym ukladem komunikacyjnym, wysoka jakosciag kompozycji urbanistycznej, willowa
zabudowa oraz duzymi terenami zieleni. Na obszarze objgtym opracowaniem przeplataja si¢ wlasnosci
0s6b fizycznych, innych oso6b prawnych i Skarbu Panstwa z wieczystym uzytkowaniem.

Zgodnie z obowiazujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia” przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 .
(Biuletyn Urzgdowy RMW z 2018 1. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej
Studium, obszar objety przystapieniem znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej D2 — Borek w ramach
obszaru przeznaczeh M — obszary mieszkaniowe o kameralnym stylu zamieszkiwania. Do
podstawowych wyzwan postawionych jednostce D2 nalezy w szczegolnosci utrzymanie charakteru
i formy uktadu urbanistycznego.

Na przedmiotowym obszarze nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza
zasadnosci przystagpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
ustaleniami Studium.

Celem planu jest wprowadzenie regulacji i ustalen dotyczacych zasad ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, ktore pozwolg na ochrong i uzupehienie istniejacego ukladu zabudowy
mieszkaniowej, z poszanowaniem charakteru i tozsamosci przestrzennej tego obszaru. Wprowadzenie
odpowiednich rozwigzan przestrzennych pozwoli na zachowanie wlasciwych relacji pomiedzy
zabudowg jednorodzinng a wielorodzinna, z uwzglednieniem harmonijnego powigzania funkcji, skali
i charakteru zabudowy. Jednym z kluczowych wyzwan jest takze podkreslenie idei osiedla Borek,
opartej na mozliwosci realizacji ogrodow przydomowych jako nieodigcznej czesci ukladu
mieszkaniowego, wspierajacej lokalng tozsamos¢, tradycje urbanistyczng oraz zrownowazony rozwoj.



Projekt planu uwzglgdnia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i istniejagce uwarunkowania.

Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjng obszaru objetego projektem planu z przylegtych ulic.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ bardzo korzystnym dostepem do infrastruktury
komunikacyjnej miasta. W ramach transportu publicznego obszar jest obstugiwany przez linie
autobusowe dzienne 127 (Kozia — Zwycigska) i 136 (Kozanow — Tarnogaj), lini¢ autobusowa nocna
259 (Zwycieska — Wojnoéw (Petla)) oraz linie tramwajowe 9 (Park Potudniowy — Sepolno) i 15 (Park
Pohludniowy — Poswigtne), ktorych przystanki znajduja si¢ w niedalekiej okolicy obszaru opracowania.
W zakresie powigzan z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym, obszar planu zlokalizowany jest
w odlegtosci okoto 3 km od Centrum Wroctawia.

Ustalenia projektu planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludno$ci oraz potrzeby interesu
publicznego. Ponadto funkcje w zakresie pakietu ustug, ktére moga powsta¢ na obszarze opracowania,
beda stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkancow osiedla.

Obszar objety projektem planu zostat podzielony na: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(IMN), teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej (IMNW), teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy wielorodzinnej (IMNW-MW), tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug (IMNW-U, 2MNW-U, 3MNW-U), teren zabudowy
wielorodzinnej (1MW), tereny zabudowy wielorodzinnej lub ustug (1IMW-U, 2MW-U) oraz teren drogi
dojazdowej (1KDD). Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego koncentruje si¢ na
zapewnieniu zrOwnowazonego rozwoju obszaru poprzez utrzymanie jego dotychczasowego charakteru
oraz dopuszczenie kontrolowanych przeksztatcen przestrzennych. Na wigkszosci nieruchomosci
utrzymano dominujacg funkcje mieszkaniowa, zgodng ze stanem istniejacym, natomiast na niektoérych
terenach przewidziano mozliwos¢ przeksztatlcen w kierunku ustug, co ma zwigzek z ich lokalizacjg
W poblizu gléwnych arterii jakimi sa Aleja Wisniowa czy tez ulica Slezna, a takze z charakterystycznym
rondem u zbiegu Alei Wigzowej i Alei Lipowej . W obszarze projektu planu wprowadzono klarowne
i miejscami restrykcyjne linie zabudowy, majace na celu zachowanie tadu przestrzennego wynikajgcego
z historycznego uktadu urbanistycznego oraz ochrone ogrodow przydomowych. Na terenie
Dolnoslaskiego Zaktadu Doskonalenia Zawodowego ustalono konieczno$¢ zachowania warto$ciowe;j
zabudowy historycznej, przy jednoczesnym dopuszczeniu jej uzupetnienia w sposob dostosowany do
skali i charakteru otaczajacej zabudowy. Istotnym elementem planu pozostaje takze system stref zieleni
oraz szpalerow drzew, ksztaltujacy korzystne warunki mikroklimatyczne, petnigcy funkcje izolacyjne
i podnoszacy walory estetyczne przestrzeni.

Przedmiotowy obszar zostat objety strefg ochrony konserwatorskiej. W strefie ochrony
konserwatorskiej przedmiotem ochrony jest fragment ,, Historycznego ukiadu urbanistycznego osiedla
Borek I we Wroctawiu wraz z Parkiem Potudniowym, zespolem szpitala przy ul. Weigla i Parkiem
Skowronim”, budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkéw, wskazany na rysunku planu miejscowego
obiekt objety ochrong, fragment historycznego ogrodzenia, a takze szczelina przeciwlotnicza
LS-Deckungsgraben. Przedmiotowy obszar planu zostal objety strefa ochrony konserwatorskiej
zabytkéw archeologicznych OM, w ktorej ochronie podlegaja potencjalne zabytki archeologiczne.
W obszarze projektu planu naniesiono granice dawnego cmentarza wojskowego Militarfriedhof.

Projekt planu naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych
i roztopowych, lub pokrytych ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem basenow
rekreacyjnych 1 przemystowych, poprzez ustalenie w procentach indywidualnie dla kazdego terenu
wyznaczonego w projekcie planu, w tym dla wyznaczonych stref zieleni oraz zaktada wprowadzenie
zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.



W prognozie oddzialywania na §rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu
miejscowego wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania
przestrzennego terenu i minimalizacji ucigzliwo$ci zostaty witasciwie uwzglednione w projekcie planu.
Stwierdzono roéwniez, ze projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska.

Na terenie objetym projektem planu wystepuje infrastruktura techniczna. Zaopatrzenie w wode
dopuszcza si¢ z sieci wodociggowej, a odprowadzenie $ciekow bytowych i przemystowych dopuszcza
si¢ wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogolnosptawnej. W projekcie planu wprowadzono
dodatkowy zapis 0 uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod
W miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie
do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu
do odbiornika, a do sieci kanalizacji ogoélnosptawnej dopuszczono wylacznie odprowadzenie czesci wod
opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Zaopatrzenie w energie
elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej, ale takze z urzadzen wytwarzajacych energie
pochodzacg z promieniowania stonecznego. Zapisy projektu planu dopuszczaja zaopatrzenie w ciepto
wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systemoéw grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do $rodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. iustawy 0 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 wystepuja obszary chronione w ramach sieci
Natura 2000. Obszar objgty projektem planu miejscowego potozony jest poza obszarem szczegolnego
zagrozenia powodzig. Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochronnych uje¢ wodnych
1 wystepowaniem gltéwnych zbiornikow wod podziemnych. Projekt zostal sporzadzony zgodnie
z przepisami ochrony srodowiska, a wprowadzone funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia
terenow sa zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi.

Regulacje projektu 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 w projekcie planu ustalono standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. Dla klas
przeznaczen teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
ustugi zdrowia i pomocy spolecznej, ustugi edukacji w budynkach obowiazuje stosowanie rozwigzan
technicznych, ktore zapewniaja w nich wlasciwe warunki akustyczne. Potrzeby o0s6b
niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowga okresla rozdziat 2.

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

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym rowniez jawno$¢ i1 przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej
etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia oraz na
tablicach ogtoszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia i Rady Osiedla o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 0raz zbieraniu wnioskow
do projektu planu miejscowego w terminie od dnia 26 wrzesnia 2025 r. do dnia 17 pazdziernika
2025 r.;

— zapewnienie mozliwosci dostepu 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 wraz z uzasadnieniem oraz prognozg oddziatywania na §rodowisko z poszczego6lnych
etapOw opracowania, poczawszy od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia skanéw otrzymanych opinii do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie Alei Wisniowej,
Wiazowej i Lipowej oraz ulicy Sleznej we Wroctawiu ztozono 1 wniosek dotyczacy:

zachowania zabytkowych budynkow na dziatce 28/3, AM 3, obreb Borek,

zakazu dopuszczenia nowych budynkow na dziatkach 28/3 1 28/4, AM 3, obreb Borek,

— dopuszczenia budowy garazu podziemnego,

dopuszczenia réznorodnych funkcji dla wyzej wymienionych dziatek.

Wnhnioski, wraz ze sposobem ich rozpatrzenia, zostang ujete w wykazie wnioskow, ktory przed
rozpoczgciem etapu konsultacji  spotecznych zostanie opublikowany w Biuletynie Informacji
Publicznej.

W dniu 15 grudnia 2025 r. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna pozytywnie zaopiniowata
projekt planu. W dniu 18 grudnia 2025 r. projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wystano do instytucji i organéw wiasciwych do opiniowania. W dniu 14 stycznia 2025 r. Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska zaopiniowat projekt pozytywnie. Pozostate instytucje i organy whasciwe
do opiniowania planu pozytywnie zaopiniowaty projekt zgodnie z art. 25 ust.2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym..

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania uwzgledniajace

wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyKki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych,

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej,

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

- 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 srodkéw komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

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

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

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



Projekt miejscowego planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroclawia przyjetego uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroclawia
z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzedowy 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.
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