projekt (881).1
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Dolnobrzeskiej i Krepickiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
ouchwale Nr XXVIII/666/26 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 lutego 2026 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Dolnobrzeskiej i Krepickiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia poz. 96).

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta,
przedmiotowy obszar znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej E24 Plac Lesnica, w obszarze
mieszkaniowym o matomiasteczkowym stylu zamieszkiwania.

Caly obszar opracowania objety jest obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dla podinocnej czesci zespolu urbanistycznego Lesnica oraz Parku Lesnickiego
we Wroclawiu, przyjetym uchwata XLVII/3032/06 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 16 lutego 2006 r.
(plan nr 247 w SIP). Przed podjeciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego
zostata opracowana analiza dotyczaca zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego
i stopnia zgodnoS$ci przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium...

Celem projektu planu jest doposazenie osiedla mieszkaniowego o ustugi, ktére umozliwiaja
realizacj¢ funkcji spotecznych o znaczeniu dla wszystkich mieszkancow — biblioteki oraz $wietlicy
srodowiskowej. Wprowadzenie zmian bedzie wymagato korekt i nowych regulacji dotyczacych
uksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu przy uwzglednieniu aktualnych wymogéw
formalno-prawnych. Projekt planu umozliwi zabezpieczenie aktualnych potrzeb projektowych, w tym
zabezpieczenie rozwigzan dotyczacych zagospodarowania wod opadowych.

Obszar objety projektem planu, potozony jest w zachodniej cze$ci Wroctawia, na osiedlu Lesnica
i obejmujacy dwa odrgbne obszary, o tacznej powierzchni ok. 1,53 ha. Wschodni obszar przylega
bezposrednio do ul. Dolnobrzeskiej a drugi obszar zlokalizowany jest bardziej na zachod przy
ul. Krepickiej. Wschodni obszar projektu planu obejmuje historyczng zabudowe mieszkaniowa wzdhuz
ul. Dolnobrzeskiej - dwa budynki mieszkalne ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkéw
oraz niezagospodarowang zielen. Obszar zachodni w sgsiedztwie ul. Krepickiej to przede wszystkim
teren jednokondygnacyjnego budynku uslugowego oraz parkingu, zieleni wraz z placem zabaw.
Obszary projektu planu obejmuja réwniez drogi wewnetrzne powigzane z drogami publicznymi.
Obstuga komunikacyjna obszaru przyleglego do ul. Dolnobrzeskiej ma bezposrednia obstuge z tej ulicy.
Drugi obszar ma zapewniong obstuge poprzez osiedlowe drogi wewnetrzne potaczone z ul. Krepicka.
Oba obszary znajduja si¢ wewnatrz zespolu osiedla mieszkaniowego wielorodzinnego stanowigcego
inwestycje Towarzystwa Budownictwa Spotecznego.

Obstuga komunikacyjna terenow zabudowanych odbywa si¢ poprzez drogi wewngtrzne
podtaczone do ulic Dolnobrzeskiej i Krepickiej. Obszar opracowania charakteryzuje si¢ bardzo dobrg
dostegpnoscia samochodowa, piesza ikomunikacji zbiorowej. Przystanki autobusowe znajduja
si¢ w bliskim sgsiedztwie obszaréw opracowania, w ulicy Dolnobrzeskiej i Krepickiej.

Tereny w granicach obszaru opracowania stanowig w wigkszo$ci wlasno$¢ osob prawnych. Jedna
dziatka we wschodnim obszarze przy ul. Dolnobrzeskiej jest wspotwlasnoscig Skarbu Panstwa i 0sob
fizycznych.



Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachowuje podstawowg strukturg
funkcjonalno-przestrzenng obszaru, dostosowujac ja do aktualnych potrzeb mieszkancow
oraz obowiazujacych wymagan prawnych. Gtownym zatozeniem projektu jest rozszerzenie katalogu
dopuszczalnych ustug na terenach osiedla mieszkaniowego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,
co umozliwi realizacje ustug publicznych o znaczeniu lokalnym, w szczegdlnosci biblioteki
oraz $wietlicy srodowiskowe;j.

W projekcie planu wyznaczono cztery tereny funkcjonalne: teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (1MW), teren ustug (1U), teren komunikacji drogowej wewnetrznej lub parkingu (1KR-
KOP) oraz teren parkingu lub zieleni urzadzonej (1KOP-ZP). Rozwiazania te odpowiadajg istniejacemu
sposobowi zagospodarowania terenu, jednocze$nie umozliwiajac jego dalszy rozwoj zgodnie
z potrzebami osiedla.

Na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (1MW) utrzymano podstawowa funkcje
mieszkaniows, jednocze$nie rozszerzajac zakres przeznaczenia uzupetniajagcego o ustugi handlu
detalicznego, gastronomii, rzemiosta, zdrowia i pomocy spotecznej, edukacji, kultury oraz ushugi
biurowe i administracji. W zakresie ustug kultury dopuszczono wylacznie dziatalnos¢ kulturalng, co jest
zgodne z celem planu polegajacym na umozliwieniu realizacji biblioteki. Jednocze$nie ograniczono
powierzchnig¢ sprzedazy ustug handlu detalicznego do 400 m?, co pozwala zachowac lokalny charakter
ustug i zapobiega lokalizacji obiektow handlowych o wigkszej skali. Projekt planu wprowadza
zaktualizowane parametry ksztattowania zabudowy, ro6znicujac dopuszczalng wysokos¢ budynkow
w zaleznosci od potozenia w terenie. Maksymalna wysokos¢ zabudowy wynosi 14 m, natomiast
w wydzieleniach wewnetrznych (A) i (B), zlokalizowanych w sgsiedztwie historycznej zabudowy przy
ul. Dolnobrzeskiej, zostala obnizona odpowiednio do 8,5 m i 10,5 m. Rozwigzanie to umozliwia
harmonijne wpisanie nowej zabudowy w istniejacy krajobraz urbanistyczny oraz zapewnia wtasciwa
ekspozycje budynkow ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkow. Ustalono ponadto maksymalny udziat
powierzchni zabudowy na poziomie 30%, intensywno$¢ zabudowy do 1,2 oraz minimalny udzial
powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy 30%, a takze ochrong istniejacych drzew i strefy zieleni.
Na terenie ustug (1U) zachowano mozliwos¢ realizacji szerokiego katalogu ustug, wytaczajac jedynie
ustugi handlu hurtowego, handlu wielkopowierzchniowego, turystyki, nauki, kultu religijnego
oraz ustugi bezpieczenstwa i porzadku publicznego. Takie rozwigzanie pozwala rozwija¢ ustugi
publiczne i komercyjne obstugujace mieszkancéw osiedla przy jednoczesnym wyeliminowaniu funkcji,
ktére moglyby generowac ponadlokalny ruch lub kolidowa¢ z mieszkaniowym charakterem otoczenia.
Parametry zabudowy dostosowano do istniejacego zagospodarowania, ograniczajac wysokos¢
budynkéw do 8 m oraz utrzymujac udzial powierzchni zabudowy i intensywnos$¢ zabudowy na
poziomie 0,6. Rowniez na tym terenie wprowadzono obowigzek zachowania powierzchni biologicznie
czynnej oraz rozwigzan retencyjnych, a takze ochrong istniejacych drzew i stref zieleni.

Projekt planu zachowuje istniejacy uktad obstugi komunikacyjnej. Teren 1KR-KOP przeznaczono pod
droge wewnetrzng lub parking, utrzymujac jego funkcje obshugi komunikacyjnej osiedla oraz okres$lajac
szeroko$¢ drogi wewnetrznej zgodnie z rysunkiem planu, z poszerzeniem do 11 m w miejscu
wskazanym na rysunku projektu planu. Jednocze$nie wyznaczono strefe zieleni z obowigzkiem ochrony
drzew oraz zachowania udzialu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 10%. Teren 1KOP-ZP
przeznaczono na parking lub zielen wurzadzona, pozostawiajagc mozliwos¢ elastycznego
zagospodarowania w zaleznosci od przysztych potrzeb przy zachowaniu minimum 30% powierzchni
biologicznie czynne;.

Projekt planu zachowuje istniejace zasady obstugi komunikacyjnej poszczegdlnych terenéw. Dostep do
terenu mieszkaniowego zapewniono od ul. Dolnobrzeskiej, teren ustug obstugiwany jest poprzez teren
komunikacji wewng¢trznej, natomiast parkingi posiadaja dostep od ul. Krepickiej oraz z uktadu drog
wewnetrznych. Rozwigzania te odpowiadajg istniejacej organizacji ruchu i nie wymagajag budowy
nowych potaczen z uktadem drog publicznych.

Projekt uwzglednia rowniez ochrone wartosci kulturowych i przyrodniczych obszaru. Zachowano
ochron¢ budynkéw ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkow oraz drzewa wskazane na rysunku planu
jako przeznaczone do zachowania. Uzupehieniem tych ustalen sa wyznaczone strefy zieleni,
ktore wzmacniajg funkcje przyrodnicze obszaru. Przyjete rozwigzania projektowe nie zmieniaja
podstawowego charakteru zagospodarowania obszaru. Stanowig przede wszystkim aktualizacje
obowigzujacego planu miejscowego, umozliwiajac realizacj¢ nowych funkcji spotecznych, porzadkujac
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zasady zagospodarowania terenu oraz dostosowujgc ustalenia planu do wspolczesnych wymagan
w zakresie ochrony klimatu, retencji wod opadowych, jakosci przestrzeni oraz ochrony dziedzictwa
kulturowego.

W zwigzku z powyzszym, projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Zapisy projektu planu
miejscowego, uwzgledniajagc obowigzujacg polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium...
oraz istniejgce zagospodarowanie, wprowadzajg ustalenia umozliwiajgce rozwdj tego terenu,
jednoczesnie chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

Na obszarze opracowania nie wyst¢puja obiekty lub obszary podlegajace ochronie zgodnie
z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Obszar opracowania nie wymaga zgody
na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystepuja
obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Obszar objety projektem planu miejscowego potozony
jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem ,,Mapy zagrozenia
powodziowego”). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasi¢giem stref ochronnych uje¢ wodnych
i wystegpowaniem gtéwnych zbiornikow wod podziemnych. Projekt planu miejscowego zostat
sporzadzony zgodnie zprzepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzane funkcje 1mozliwe
do zrealizowania  przeznaczenia terendw sg zgodne =z istniejacymi  uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
poprzez szczegotowe ich okreslenie w §6 uchwaty oraz na rysunku planu.
Na rysunku projektu planu wskazano ujete w gminnej ewidencji zabytkéw dwa budynki mieszkalne
przy ulicy Dolnobrzeskiej 32 1 34. W odniesieniu do budynkow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow,
ochronie podlegaja: bryta i gabaryty budynku, forma architektoniczna, forma i materiat pokrycia
dachowego, artykulacja, podzial i detale architektoniczne elewacji, uktad otworéw okiennych
i drzwiowych, a takze forma stolarki okiennej i drzwiowej. Zakazuje si¢: nadbudowy budynkow
oraz montazu urzadzen budowlanych, technicznych i instalacji na elewacjach frontowych oraz na
dachach.

Ustalenia zawarte w §11 okreslajg zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej. Projekt
planu utrzymuje mozliwo$¢ wyposazenia obszaru w niezbgdng infrastrukture techniczna, dopuszczajac
lokalizacje sieci uzbrojenia, obiektow infrastruktury technicznej oraz wurzadzen stuzacych
gospodarowaniu wodami opadowymi i roztopowymi. Ustalenia planu zapewniaja mozliwos¢
zaopatrzenia terenéw w wode z sieci wodociagowej, odprowadzania $cieckow do sieci kanalizacji
sanitarnej lub ogolnosptawnej, zaopatrzenia w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej
oraz odnawialnych zrodet energii, a takze zaopatrzenia w ciepto z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemow grzewczych zgodnych z obowiagzujacymi przepisami dotyczacymi ochrony
srodowiska. Projekt planu dopuszcza réwniez instalacje wykorzystujace energie promieniowania
stonecznego, dopuszczajac ich lokalizacje wylacznie na budynkach oraz budowlach przekrytych
dachem. Zapisy dotyczace odprowadzania wod opadowych i roztopowych zobowiagzujg do stosowania
rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu w catosci lub w czgsci wod w miejscu opadu,
w szczegoblno$ci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu
lub retencjonowanie.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stojg w sprzecznos$ci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a potrzeby o0sob ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa okre§la §10 pkt 4 uchwaly. Zgodnie z przepisami
dotyczacymi ochrony $rodowiska w zakresie ochrony przed halasem, na terenie oznaczonym
na rysunku planu miejscowego symbolem 1MW okreslono dopuszczalne poziomy hatasu jak
dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego, a na terenie
oznaczonym na rysunku planu miejscowego symbolem 1U okre$lono dopuszczalne poziomy hatasu
odpowiednio do poszczegdlnych przeznaczen jak dla danego rodzaju terenu okreslonego w przepisach
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odrgbnych. Ponadto ustalono, ze dla klas przeznaczen terenu: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
ustugi zdrowia i pomocy spotecznej, ustugi edukacji, w budynkach obowigzuje stosowanie rozwigzan
technicznych, ktore zapewniajg w nich wlasciwe warunki akustyczne.

Przedmiotowy projekt planu miejscowego w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci
i miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury
sporzadzania projektu planu miejscowego szczegdtowo analizowano i wazono interes publiczny
i prywatny, zadbano o poszanowanie prawa wilasnosci. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet
gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby projektu planu
miejscowego. W projekcie planu miejscowego nie wyznaczono terendw przeznaczonych na cele
publiczne.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawnos¢

1 przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,

rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogltoszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskow do projektu planu
miejscowego w terminie od dnia 28 kwietnia 2026 r. do dnia 21 maja 2026 r.;

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego wraz z uzasadnieniem i prognoza oddzialywania na $rodowisko z poszczegolnych
etapow opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu miejscowego w wyznaczonym terminie nie ztozono wnioskow, o ktorych mowa
w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— potrzeby zrOwnowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, ochrony zt6z kopalin i zmniejszania podatno$ci na zmiany klimatu;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
ze szczegolnymi potrzebami;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wlasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdInosci sieci szerokopasmowych;

— zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

— zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych;

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci;

— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego
1 Srodowiska;

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, spotecznej, komunikacyjnej, infrastrukturalnej

oraz z opracowania ekofizjograficznego.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia i miejscowych planow
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zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroctawia”, przyjetej uchwatg Nr LXXX/2104/24
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia
poz. 105).

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

Projekt planu miejscowego sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna,
okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawno$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych 1 moze by¢
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.

Dyrektor Wydzialu
Planowania Przestrzennego
Urbanista Miasta
Podpisany elektronicznie przez
PRZEMYSLAW JERZY MATYJA
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