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Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Bolestawa Krzywoustego i Rycerskiej we Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwale
Nr LXVII/1754/23 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 kwietnia 2023 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Bolestawa
Krzywoustego i Rycerskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
22023 r. poz. 110). |

Obszar objety planem, o tacznej powierzchni ok. 2,1 ha, obejmuje dziatki potozone pomigdzy ulicami
Bolestawa Krzywoustego, Dywizjonu 303, Rycerska i Zielna. Teren ten znajduje si¢ przy wjezdzie
do historycznej czesci osiedla Psie Pole, na potudniowy wschod od ulicy Bolestawa Krzywoustego.
Obecnie jest to obszar niezabudowany i niezagospodarowany (réwniez rolniczo).

Struktura wlasnosci dziatek objetych planem jest jednorodna. Wigkszo$¢ nieruchomosdci w granicach
planu to wiasnos¢ prywatna. Wyjatek stanowig dwie waskie dziatki gminne przy ul. Bolestawa
Krzywoustego, bedgce fragmentami rowu melioracyjnego oraz dziatki drogowe;.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia,
przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 11 stycznia 2018 roku, obszar objety
przystapieniem potozony jest w jednostce urbanistycznej B16 Psie Pole Centrum, w ramach obszaru
przeznaczen M — zabudowy mieszkaniowej o malomiasteczkowym stylu zamieszkiwania z parametrem
wysokosci do 18 m.

Wsrod wyzwan dla jednostki urbanistycznej Psie Pole Centrum w Studium... wskazano:

- utrzymanie charakteru, skali i formy istniejacego ukfadu urbanistycznego i uzupeinienie
go w nawigzaniu do istniejgcej zabudowy ze szczegdlnym podkresleniem charakteru dawnego
miasteczka,

- wykreowanie przestrzeni publicznych oraz powigzan pieszych i rowerowych taczacych centrum
Psiego Pola z doling rzeki Widawy, stworzenie stref wejsciowych wyposazonych w kameralne
przestrzenie publiczne oraz ustugi o charakterze rekreacyjnym,

- uzupetnienie i doprowadzenie do wyksztalcenia zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej,
w szczegblnosci obszaru rozwoju w potudniowej czesci jednostki.

Dodatkowo w Studium. .., dla obszaru bezposrednio przylegajacego do potudniowo-zachodniej granicy
planu, przewidziano budowe nowej drogi zbiorczej taczacej ul. B. Krzywoustego z ul. Litewska.
Zrealizowany juz odcinek (ul. Dywizjonu 303) — od ul. B. Krzywoustego do skrzyzowania
z ul. Rycerskg — zostat uwzgledniony w ustaleniach sporzadzanego planu miejscowego.

W granicach obszaru objetego planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w rejonie zespolu urbanistycznego Psie Pole Matomiasteczkowe we Wroctawiu, przyjety uchwalg
nr XXXVIII/1226/09 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 24 wrzesnia 2009 roku (Dz. U. 22009 r. Nr 188,
poz. 3307). Plan obowigzujacy wyznacza na tym obszarze teren zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej TMW2.

Celem opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest korekta parametrow
zabudowy w zakresie okreslonym w Studium..., z jednoczesnym uwzglgdnieniem lokalnych
uwarunkowan oraz sgsiedztwa. Zabudowa w obszarze objetym sporzadzanym planem miejscowym
bedzie podkreslaé wjazd na osiedle Psie Pole w osi ul. B. Krzywoustego, a takze bedzie stanowi¢
potnocng obudowe nowopowstalej {Jlicy Dywizjonu 303. Przyjete parametry budynkow
i zagospodarowania terenu uwzgledniajg relacje z historyczng tkanka dawnego miasteczka oraz z doling
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rzeki Widawy wraz z rozleglym obszarem o walorach krajobrazowych, podkreslonym watami
przeciwpowodziowymi, wzdhuz ktorych biegnie wazny ciag pieszo-rowerowy.

Projekt planu zaktada powstanie nowego osiedla mieszkaniowego powiazanego (glownie komunikacja
piesza) z malomiasteczkowym Psim Polem oraz terenami rekreacyjnymi potozonymi nad rzeka
Widawa, uwzgledniajac przy tym przebudowg ukfadu komunikacyjnego w sasiedztwie. W obszarze
objetym projektem planu miejscowego planuje si¢ zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna
wraz z ustugami w parterach budynkéw. Przewiduje sig, ze budynki mieszkaniowe wielorodzinne beda
mialy wysokos¢ do 14,0 m z mozliwoscig jej podniesienia do 16,0 m w wydzieleniach wewngtrznych
(A) od strony projektowanej ul. Dywizjonu 303. W celu tagodzenia stykow, w sasiedztwie istniejacej
zabudowy jednorodzinnej, wprowadzono obnizenia zabudowy do 10 m w wydzieleniach wewnetrznych
(B). Dodatkowo, w strefach stykdw od strony zabudowy jednorodzinnej, wprowadzono obowigzkowe
strefy zieleni. W budynkach wielorodzinnych potozonych od strony drég publicznych (zlokalizowanych
poza planem) ustalono obowigzek ustug w parterach na min. 60% dlugosci elewacji wzdtuz
projektowanej ul. Dywizjonu 303 oraz na min. 40% dlugosci elewacji od strony ul. Rycerskie;.
W zakresie uktadu komunikacyjnego, w celu zapewnienia ciaglosci powigzan pieszych, wyznaczono
korytarz pieszy taczacy ul. Dywizjonu 303 z ul. Zielna, umozliwiajacy mieszkancom osiedla tatwy
dostep do przystankéw komunikacji zbiorowej przy ul. B. Krzywoustego oraz do centrum Psiego Pola.
Projekt planu chroni i odpowiednio ksztaftuje tereny zielone. Wyznaczono teren wod
powierzchniowych 1WS w celu zachowania rowu melioracyjnego wraz towarzyszaca mu zielenia
wysokg. Wyznaczono szpalery drzew, a wybrane okazy drzew wskazano do zachowania. W obrebie
dzialek budowlanych, oprocz udziatu powierzchni biologicznie czynnej, wprowadzono minimalny
udzial nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje
wod opadowych, réwniez w obszarze nawierzchni do specjalnego opracowania, wyznaczonej na
rysunku planu. :

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow ustalono strefe ochrony konserwatorskiej
historycznego uktadu przestrzennego Psie Pole we Wroctawiu, w ktorej ochronie podlegaja: historyczny
ukfad funkcjonalno-przestrzenny i zabudowa, sposob zagospodarowania terenu, gestos¢ zabudowy,
udziat terenow zielonych oraz starodrzew. W granicach stanowiska archeologicznego nr 7/7/79-29 AZP
(osada kultury pomorskiej) wskazanego na rysunku planu, w przypadku inwestycji zwigzanych
z pracami ziemnymi wymagane jest przeprowadzenie badan archeologicznych, zgodnie z przepisami
odrgbnymi. Ustalono takze strefe ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych W na catym
obszarze objetym planem, w ktdérej wymagane jest przeprowadzenie badan archeologicznych, zgodnie
z przepisami odrebnymi.

Obszar objety opracowaniem planu jest wyposazony w infrastrukture techniczng: wodociggowa
i kanalizacyjng oraz gazowa, i energetyczna Sredniego i niskiego napigcia. Ustalenia planu uwzgledniaja
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznéj, w tym sieci telekomunikacyjnych
i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym. Jednocze$nie plan uwzglgdnia potrzebg zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody. Zapisy stosowane w planie pozwalaja na realizacje systeméw infrastruktury
technicznej, przy poszanowaniu zasad ochrony srodowiska wynikajacych z przepisow odrebnych.
Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych obowiazuje stosowanie rozwigzan polegajacych
na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie. Dla czesci wod opadowych
i roztopowych, ktérych ww. zagospodarowanie nie bylo mozliwe, dopuszcza sie odprowadzenie
do sieci kanalizacji deszczowej, rowdw, zbiornikdw wodnych, ciekdw lub rzek, a w przypadku ich braku
do kanalizacji ogélnosptawne;.

Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia Zgodnie z przepisami
dotyczgcymi ochrony $rodowiska w zakresie ochrony przed hatasem, okreslono dopuszczalne poziomy
halasu dla terenu IMW, ktéry zakwalifikowano do terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
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i zamieszkiwana zbiorowego. Potrzeby osdb niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa okreslono w §11 uchwaty.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. W wyniku realizacji ustalen zawartych w planie
miejscowym nastgpi rozwoj terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ushugami. Uruchomione
zostang tereny dotychczas niezagospodarowane, co bedzie si¢ wigzato po stronie kosztéw Gminy
z inwestycjami dotyczacymi realizacji celow publicznych infrastruktury. Natomiast po stronie
wplywow do budzetu Gminy, w miare realizacji inwestycji, znajda si¢ przychody z tytutu podatkow
od nieruchomosci.

Na obszarze opracowania zgodnie z aktualizacjg map zagrozenia powodziowego nie wystgpuja obszary
szczegodlnego zagrozenia powodzig. Nie wystepuja takze obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2026 poz. 13). Przedmiotowy obszar
nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne, poniewaz nie wystepuja
tutaj obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego
1995 r. (Dz. U. 22024 poz. 82).

Udziat spofeczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym jawnosc¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej, zostat zapewniony na kazdym jej etapie, w tym
rowniez przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej.

W wyznaczonym terminie zbierania wnioskdéw do dnia 21 lipca 2023 r., wptynat 1 wniosek, ktory zostat
rozpatrzony zarzadzeniem Nr 11256/23 Prezydenta Wroctawia z dnia 08 wrze$nia 2023 r.

Projekt planu uzyskal wymagane opinie i uzgodnienia oraz zostal wylozony do publicznego wgladu
wraz prognozg oddzialywania na srodowisko w dniach od 1 do 22 grudnia 2023 r. Dyskusja publiczna
nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami odbyta si¢ w dniu 11 grudnia 2023 r.

W wyznaczonym terminie zbierania uwag do dnia 5 stycznia 2024 r., wplyneta 1 uwaga, ktéra zostata
rozpatrzona zarzadzeniem Nr 12328/24 Prezydenta Wroctawia z dnia 23 stycznia 2024 r.

W nastepstwie uwzglednienia uwagi w zakresie wiaczenia terenu 1U i IKPP do terenu 1MW,
do projektu planu wprowadzono zmiany wynikajace z uwzglednienia uwagi i skierowano projekt planu
w niezbednym zakresie do ponownego uzgodnienia, w celu jego ponownego skierowania do wyltozenia
do publicznego wgladu.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania uwzgledniajace
wszelkie wymagania planowania przestrzennego, migdzy innymi:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe;

4) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych;

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegdlnymi potrzebami; '

7) walory ekonomiczne przestrzeni;

8) prawo wilasnosci;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

10) potrzeby interesu publicznego;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych;

12) zapewnienie udziatlu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej;

13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

14) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.
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Przyjete rozwigzania uwzgledniajg takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego
oraz z analiz: ekonomicznej, spotecznej, komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

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

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej Uchwala Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualno$ci Studium wuwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego, do sporzadzenia projektu planu miejscowego
przystagpiono przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ‘ustaw (Dz. U. poz. 1688 oraz z 2024 r.
poz. 1824 oraz z 2025 r. poz. 527, 1543 1 1668), co umozliwito, zgodnie z art. 67 ust. 3, zastosowanie
przepisow przejsciowych.

Projekt planu sporzadzono zgodnie z wymagang procedura formalno-prawng, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przeJrzystosm procedur planistycznych i moze
by¢ przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.
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