Projekt — [841.3]
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Michata Ptonskiego i Jana Rubczaka we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr VI/92/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 lipca 2024 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Michata
Ptonskiego i Jana Rubczaka we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 .
poz. 222).

Obszar objegty przystgpieniem, o powierzchni okoto 2,03 ha, potozony jest w zachodniej cze$ci
Wroctawia, na osiedlu Lesnica. Przystapienie obejmuje teren ograniczony ulicami: Michata Plonskiego,
Wiadystawa Skoczylasa i Jana Rubczaka oraz skwerem Andrzeja Kobla. Strukture przestrzenng obszaru
przystapienia stanowiag tereny zabudowy mieszkaniowej. Obszar w granicach planu to fragment
historycznego uktadu urbanistycznego dawnego miasteczka Lesnica bedacego pod ochrong
konserwatorska. W bliskim sgsiedztwie obszaru przystapienia znajduje si¢ najwazniejsza ulica osiedla
pehiaca funkcje ulicy handlowej, duzy plac na przedpolu zamku oraz nieregularne kwartaty zabudowy
drobnych kamieniczek zatopionych wsrod bogatej zieleni.

Na obszarze objetym opracowaniem przeplatajg si¢ whasnos$ci 0sob fizycznych i whasnosci Gminy wraz
Z wieczystym uzytkowaniem.

Zgodnie ze ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia”
przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 5), okre$lajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej Studium,
obszar objety przystgpieniem znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej E24 — Les$nica w ramach obszaru
przeznaczen MU — obszary mieszkaniowo-ustugowe. Zgodnie ze Studium podstawowym wyzwaniem
w powyzszej jednostce urbanistycznej jest zachowanie matomiasteczkowego charakteru poprzez
nawigzanie do skali i formy istniejgcego zabudowy i uktadu urbanistycznego.

Przedmiotowego obszaru nie obejmuja zadne obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego.

Przed podjeciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono niezbedny zakres prac
planistycznych.

Celem planu jest wprowadzenie regulacji i ustalen dotyczacych zasad ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu, ktdére pozwolg na zabezpieczenie i uporzadkowanie istniejacego uktadu
funkcjonalno-przestrzennego tej czgéci osiedla uwzgledniajac zachowanie historycznego uktadu
urbanistycznego, wpisanego do rejestru zabytkow. Wazne bedzie réwniez wyeksponowanie walorow
historycznej zabudowy oraz jej uzupetienie, a takze okre$lenie powigzan, w szczegolnosci pieszych
I pieszo-rowerowych wraz z poszanowaniem wartosci przyrodniczych otoczenia.

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

Obstuge komunikacyjng obszaru objgtego projektem planu przewiduje si¢ od istniejacych ulic
Michata Plonskiego, Wtadystawa Skoczylasa i Jana Rubczaka.



Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ dobrg dostgpnoscia komunikacyjng dla pasazeréw komunikacji
zbiorowej. Przede wszystkim obszar znajduje sie¢ w sgsiedztwie stacji kolejowej Wroctaw Les$nica.
W ramach transportu publicznego obszar jest obstugiwany przez linie autobusowe 101, 123, 117, 137,
138, 148, 917, 937, 938, 948, 958 oraz linie nocne 243, 253, ktorych przystanki znajdujg si¢
w niedalekiej okolicy obszaru opracowania. W zakresie powigzan z zewngtrznym uktadem
komunikacyjnym, obszar planu zlokalizowany jest w odlegtosci okoto 12 km od Centrum Wroctawia.

Ustalenia projektu planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego. Ponadto funkcje w zakresie pakietu ustug, ktoére moga powstac¢ na obszarze opracowania,
beda stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkancow osiedla.

Obszar projektu planu miejscowego zostal podzielony na: tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej (IMNW) teren zabudowy jednorodzinnej lub wielorodzinnej (1MN-
MW), teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (1MW, 2MW, 3MW), tereny drog lokalnych
(1KDL, 2KDL), teren komunikacji pieszej (1KPP), teren placu lub rynku lub zieleni urzadzonej
(1KOR-ZP) oraz teren zieleni urzadzonej (1ZP).

Znaczng cze$¢ obszaru opracowania stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i wielorodzinnej. W ramach przeznaczen uzupehiajacych dopuszcza si¢ przede wszystkim ushugi
gastronomii, ale takze wprowadza si¢ optymalnag oferte ustug wspierajacych wielofunkcyjnos¢ obszaru
(ushugi handlu detalicznego, rzemieslnicze, zdrowia i pomocy spotecznej, sportu i rekreacji oraz
kultury). Znajdujace si¢ w bezposrednim sasiedztwie tereny zieleni sprzyjaja nawigzywaniu wigzi
spotecznych. Uktad komunikacyjny, wzbogacony o teren komunikacji pieszej oraz korytarz
pieszo-rowerowy, pozwoli na spdjne powigzanie obszaru opracowania z centrum Les$nicy.
Na opracowywanym obszarze szczeg6lna uwage zwraca si¢ na ochrong terendéw zieleni.

Caly obszar objety planem miejscowym wpisany jest do rejestru zabytkow jest to fragment
historycznego uktadu urbanistycznego miasta Le$nicy wraz z archeologicznymi nawarstwieniami
kulturowo-osadniczymi — nr rejestru 353/A/04, decyzja z dnia 07.09.2004 r.

Przedmiotowy obszar zostat objety granicag strefy ochrony konserwatorskiej, w ktorej przedmiotem
ochrony sg wskazane na rysunku planu budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkow. Przedmiotowy
obszar planu zostal objety strefa ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OM, a takze
wskazano stanowisko archeologiczne oraz wyznaczono jego strefe ochrony. W granicy stanowiska
archeologicznego obowigzujg przepisy odrebne w zakresie ochrony zabytkow 1 badan
archeologicznych, natomiast w powyzszych strefach ochronie podlegaja potencjalne zabytki
archeologiczne.

Projekt planu naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni
ziemnej urzgdzonej w sposoOb zapewniajacy naturalng wegetacje ro$lin i retencje¢ wod opadowych
i roztopowych, lub pokrytych ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem basendéw
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 oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu
wskazano, ze oddzialywanie planowanych inwestycji na $rodowisko uzaleznione bedzie od stopnia
realizacji postanowien planu oraz charakteru wybranych przeznaczen na poszczegolnych terenach.
Stwierdzono réwniez, ze projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska.

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, rozsaczanie
do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu
do odbiornika, a do sieci kanalizacji ogoélnosptawnej dopuszczono wytacznie odprowadzenie czesci wod
opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Zaopatrzenie w energie
elektryczna dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej, ale takze z urzadzen wytwarzajacych energie
pochodzaca z promieniowania stonecznego, zlokalizowanych na dachach budynkow Iub budowli.
Zapisy projektu planu dopuszczaja zaopatrzenie w ciepto wylgcznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemoéw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

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 szczegdlnego
zagrozenia powodzig. Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochronnych uje¢ wodnych
i wystepowaniem gtéwnych zbiornikow wod podziemnych. Projekt zostat sporzadzony zgodnie
z przepisami ochrony $rodowiska, 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 jednorodzinnej i wielorodzinnej, ustugi zdrowia i pomocy
spotecznej w budynkach obowiazuje stosowanie rozwigzan technicznych, ktére zapewniaja w nich
wlasciwe warunki akustyczne. Potrzeby osob niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych W karte parkingowa okresla rozdziat 2. Wptyw na finanse
publiczne, w tym budzet gminy, zostanie przedstawiony w prognozie finansowej, sporzadzanej
na potrzeby planu miejscowego.

Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym planie miejscowym w pelni uwzgledniajg walory
ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni.

W trakcie procedury sporzadzania planu szczegétowo analizowano i wazono interes publiczny
i prywatny.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym réwniez jawno$¢ 1 przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej
etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do planu miejscowego w terminie od dnia
14 lutego 2025 r. do dnia 7 marca 2025 r. w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego
Wroclawia, na tablicach ogloszenh w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz w sposob
zwyczajowo przyjety na tablicach Rady Osiedla Lesnica,

— 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 wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddzialywania na $rodowisko z poszczegdlnych
etapOw opracowania, poczawszy od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanéw otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego



Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Michata Plonskiego

i Jana Rubczaka we Wroctawiu ztozono 2 wnioski. Wnioski dotyczyty:

— propozycji wprowadzenia na fragmencie obszaru opracowania lub zabezpieczenia rezerwy terenu
pod potagczenie tramwajowe sasiadujgcej z obszarem planu petli tramwajowej ze stacja kolejowsa
Wroctaw LeSnica,

— sposobu zagospodarowania jednej z dzialek — budowy budynku wielorodzinnego wraz
z parkingiem podziemnym i niezbedng infrastruktura.

Whioski zostang ujete w wykazie wnioskOw wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem przed
rozpoczeciem konsultacji spotecznych.

Do projektu miejscowego planu w ramach etapu zawiadomienia o podjeciu uchwaty o przystapieniu do
sporzadzenia planu miejscowego z 17 powiadomionych instytucji i organéw wlasciwych do uzgadniania
i opiniowania stanowisko zaj¢to 6 instytucji. Sposob rozpatrzenia wnioskéw wraz z uzasadnieniem
bedzie przedstawiac sporzagdzany do planu miejscowego wykaz wnioskow.

W dniu 8 wrzesnia 2025 r. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna pozytywnie zaopiniowata
projekt planu. W dniu 9 wrzesnia 2025 r. projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wystano do instytucji i organow wiasciwych do opiniowania. W dniu 22 wrze$nia 2025 r. Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska zaopiniowat projekt pozytywnie. Pozostate instytucje i organy wiasciwe
do opiniowania planu pozytywnie zaopiniowaty projekt zgodnie z art. 25 ust.2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W dniu 26 listopada 2025 r. projekt planu zostat wystany do instytucji i organow wiasciwych do
uzgodnien. W wyznaczonym terminie projekt planu zostal uzgodniony przez Zarzad Wojewodztwa
Dolnoslgskiego. Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego pismem z dnia 5 grudnia 2025 r. poinformowat
0 konieczno$ci korekty projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie
warto$ci wysokosci przewyzszajacych powierzchnie ograniczajgce przeszkody w otoczeniu lotniska
Wroctaw-Strachowice. Dolnoslaski Wojewoddzki Konserwator Zabytkow wystapit o przedtuzenie
terminu wydania uzgodnienia do 29 grudnia 2025 r. Wobec pozostatych instytucji i organow
opiniujacych i uzgadniajacych postgpiono zgodnie z art. 25 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory stwierdza, ze nieprzedstawienie stanowiska lub
warunkow, o ktérych mowa w art. 24 ust. 2, w terminie, o ktorym mowa w ust. 1 1 la, uwaza si¢ za
réwnoznaczne odpowiednio z uzgodnieniem lub zaopiniowaniem projektu.

W dniu 28 grudnia 2025 r. Dolnoslaski Wojewoddzki Konserwator Zabytkow odmoéwil uzgodnienia

projektu planu miejscowego i wskazat warunki na jakich moze on zosta¢ uzgodniony:

1) opisanie zasad ochrony zabytkow wpisanych do rejestru zabytkow;

2) dookreslenie ochrony formy i uktadow dachow;

3) dodanie zapisu dotyczacego sytuowania urzadzen wytwarzajacych energie elektryczng
Z promieniowania stonecznego w sposob niewidoczny z poziomu terenu otaczajacego budynek;

4) ograniczenie wysoko$ci na terenie IMW oraz skorygowania wskaznikéw urbanistycznych;

5) rozwazenia zasadno$ci okreslenia wymiaru pionowego oraz zlikwidowania sprzecznosci
w zakresie zapisoOw dotyczacych geometrii dachéw na terenie 1MW,

6) ustalenie wysokosci zgodnie ze stanem istniejgcym oraz umozliwienia realizacji dachow wysokich
dwuspadowych na terenie 2MW;

7) korekta gabarytow obudowy estetycznej urzadzen budowlanych;

8) zachowanie i rewaloryzacja historycznych nawierzchni ulic Rubczaka i Skoczylasa.

Po przeanalizowaniu wszystkich aspektow poruszonych przez stuzby konserwatorskie, wprowadzono
korekty tam, gdzie bylo to mozliwe i zasadne. Co do uwag, ktorych nie uwzgledniono, wraz z
ponownym wystapieniem 0 uzgodnienie projektu planu przedstawiono uzasadnienie braku mozliwosci



zmiany niektorych ustalen planu. Po wprowadzeniu wszystkich niezbednych korekt zwrocono si¢ do
Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow oraz Prezesa Urzgdu Lotnictwa Cywilnego 0
uzgodnienie projektu planu miejscowego.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu 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 $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
1 le$nych,

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesne;j,

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych,

- 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 spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

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

a takze wnioski wynikajgce z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej i spoteczne;j,

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnos$ci Studium uwarunkowan
1 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 Urzegdowy RMW z 2024 r. poz. 105).

Projekt miejscowego planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wrocltawia 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).

Projekt miejscowego planu jest sporzadzany zgodnie z wymagana procedurg formalno-prawna,
okreslong 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 Wydziatu
Planowania Przestrzennego
Urbanista Miasta
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