Projekt [874].2
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Robotniczej, Goralskiej i Smoleckiej we Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzony na podstawie uchwaty
nr XXI11/439/25 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 wrze$nia 2025 roku w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Robotniczej,
Goralskiej i Smoleckiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzegdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2025 r.
poz.222).

Obszar opracowania planu miejscowego znajduje si¢ w centralnej cze¢$ci Wroctawia, w granicach
osiedla Szczepin i jest ograniczony ulicami: Robotnicza, Goralska i Smolecka. Stanowi obecnie obszar
zagospodarowany, przeznaczony pod funkcje ustug edukacji, m.in. Szkoty Podstawowej Specjalnej —
Bonum, wraz z infrastruktura towarzyszaca. Obszar planu zajmuje powierzchni¢ ok. 1,4 ha i obejmuje
w przewazajacej czgsci dziatki bedace wlasnosciag Gminy. Maty fragment obszaru planu miejscowego
od strony wchodniej obejmuje dziatke Skarbu Panstwa z wieczystym uzytkowaniem.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia,
przyjetym uchwatg nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), obszar opracowania potozony jest w jednostce
urbanistycznej A8 Przedmieicie Swidnickie i Olawskie, w obszarze przeznaczeniowym
MU - mieszkaniowo-ustugowym. Jest to obszar §rodmiejski o wielofunkcyjnym charakterze
z dominacjg funkcji mieszkaniowej i ustlugowej o znaczeniu ogdélnomiejskim oraz z obiektami
administracji publiczne;j.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
na wschod od ulicy Goralskiej we Wroctawiu, przyjety uchwatg Nr LXXVI/1988/23 Rady Migjskiej
Wroctawia z dnia 21 grudnia 2023 r. (Dz.Urz. Woj. Doln. z 2024 r. poz.112). Granica opracowania
planu miejscowego obejmuje nastepujace tereny wyznaczone w obowigzujacym planie miejscowym:
teren ustug 1U, teren ulic zbiorczych 1KDZ, teren ciggdéw pieszo-rowerowych 1KDPR.

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego zostata opracowana
analiza dotyczaca zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono
niezbedny zakres prac planistycznych.

Celem planu jmiejscowego est zmiana obowigzujacego planu miejscowego w zwiazku z potrzeba
poszerzenia funkcjonalnosci rozwigzan dla umozliwienia rozwoju ushug edukacji, przy uwzglednieniu
nowych wymogdéw powierzchniowych i technicznych. Plan umozliwi okreslenie nowych regulacji
dotyczacych uksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu przy uwzglgdnieniu powigzan
irelacji z otoczeniem. Wprowadzenie zmian bedzie wymagato rowniez korekty zalozen i potrzeb
dotyczacych obstugi komunikacyjne;j.

W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wyznaczono teren ustug zdrowia
i pomocy spotecznej, edukacji, rozrywki oraz kultury, dopuszczajac szerokie spektrum funkcji
o$wiatowych wraz z obiektami towarzyszgcymi. Wprowadzone nieprzekraczalne linie zabudowy
sankcjonujg istniejgcy stan zagospodarowania dzialki, wyznaczajagc jednocze$nie ramy
dla jej przysziej rozbudowy w sposdb uporzadkowany i spojny z tadem przestrzennym. Przyjeta
w ustaleniach planu miejscowego maksymalna wysoko$¢ zabudowy wynoszaca 15 metrow, stwarza
realng mozliwo$¢ nadbudowy obecnego obiektu oraz dostosowania go do wspolczesnych standardow
techniczno-uzytkowych, w tym instalacyjnych. Wyznaczone wskazniki urbanistyczne, obejmujace
udzial powierzchni zabudowy, intensywno$¢ zabudowy nadziemnej oraz minimalny procent
powierzchni biologicznie czynnej, zostaly precyzyjnie dostosowane do potrzeb ochrony substancji
budowlanej oraz planowanej rewitalizacji kompleksu. Parametry te gwarantuja zachowanie



wlasciwych proporcji migdzy kubaturg budynkoéw a przestrzenig otwarta, zapewniajac rezerwe
terenowg pod rozwdj funkcji edukacyjnej przy jednoczesnym utrzymaniu wysokich standardow
srodowiskowych i rekreacyjnych na przedmiotowym obszarze.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
iarchitektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Ustalenia te, beda mie¢ wplyw
na uporzadkowanie zabudowy o okre$lonych gabarytach oraz ksztaltowanie zagospodarowania terenu
W sposOb sprzyjajacy podnoszeniu jego atrakcyjnos$ci i wzmacniania jego wartosci urbanistycznej
pod wzgledem kompozycji i relacji z otoczeniem.

Zapisy projektu planu miejscowego uwzgledniajg obowigzujaca polityke przestrzenng miasta,
okreslong w Studium..., wprowadzajg ustalenia umozliwiajace rozwoj terenu objgtego projektem planu
miejscowego, jednoczesnie chronige go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.
Ustalenia planu miejscowego pozwolg na integracj¢ elementow struktury funkcjonalno-przestrzennej
w granicach jego opracowania oraz okre$lg kierunki przeksztalcen przestrzennych, zgodnie
z ustaleniami obowiazujacego Studium...

W prognozie oddzialywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzenia projektu planu
miejscowego wskazano, ze w projekcie planu miejscowego przyjeto zasadniczo korzystne rozwigzania
z zakresu ochrony §rodowiska m.in. ochrony wdd, powietrza i klimatu akustycznego oraz terenow
zieleni. Projekt planu miejscowego ustala obowigzek urzadzenia zieleni na wszystkich powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych, a takze okresla minimalny procent udziatu powierzchni terenu
biologicznie czynnego. Ponadto w projekcie planu miejscowego wyznacza si¢ strefy zieleni
(na ktérych obowiazuje ochrona drzew), szpalery drzew, pojedyncze drzewa do ochrony, a takze
okresla minimalny procent nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposOb zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin i1 retencje wod opadowych i roztopowych lub pokrytej ciekami lub zbiornikami
wodnymi, z wylaczeniem basenow rekreacyjnych i przemystowych, lokalizacje zielonych dachéw
i zielonych $cian, a takze ustala obowiazek wyposazenia parkingdw terenowych w zielen wysoka
w liczbie co najmniej 1 drzewo usytuowane co 5 stanowisk postojowych. Zapisy o udziale zieleni
korzystnie wplyna na estetyke krajobrazu miejskiego na terenie planu jak i w jego otoczeniu.

Na obszarze projektu planu miejscowego nie wystepuja obiekty i tereny objete ochrong zgodnie
z Ustawa o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2024 poz. 1478 z pdzn. zm.)
oraz Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2024 poz. 82).
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne.
W granicach opracowania projektu planu nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura
2000. Obszar projektu planu znajduje si¢ poza zasiggiem korytarzy ekologicznych zlokalizowanych
na obszarze miasta. Plan miejscowy uwzglednia przepisy w zakresie gospodarki odpadami.

Teren objety projektem planu miejscowego , zgodnie z aktualnymi ,,Mapami zagrozenia
powodziowego”, potozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz poza obszarem
planowanego przeprowadzenia wod powodziowych.

Projekt planu miejscowego stwarza warunki do wyposazenia terenu w niezbedng infrastrukture
techniczng. Na calym obszarze planu miejscowegodopuszcza si¢ sieci uzbrojenia, obiekty
infrastruktury technicznej i system gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi. Ustalenia
planu miejscowego dopuszczajg zaopatrzenie w cieplo wylgcznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemoéw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do $rodowiska. Ponadto ustalenia planu miejascowego zobowiazuja do odprowadzania $ciekow
bytowych i przemystowych wylgcznie siecig kanalizacji sanitarnej Iub ogoélnosplawnej. Zapisy
te zasadniczo zapewniajg tym samym ochrong¢ wod, gruntu przed skazeniem S$ciekami bytowymi
i przemystowymi. Ustalenia planu miejscowego zawarte w §10 okreslajg zasady w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej ustalajac odprowadzenie $ciekow bytowych i1 przemystowych siecig
kanalizacji sanitarnej lub ogolnosptawnej, zapewniajac jednocze$nie ochrong wod i1 gruntu przed
skazeniem $ciekami komunalnymi. Wprowadzono rowniez zapis wskazujacy, iz przy odprowadzaniu



wod opadowych i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu
catosci lub czesci wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze
spowolnieniem ich odptywu do odbiornika.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
i bezpieczefistwa 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 okresla §9 uchwatly, dotyczacy zasad modernizacji,
rozbudowy 1 budowy systemu komunikacji oraz sposobu parkowania. Ponadto dla klas przeznaczen
terenu uslug edukacji, w budynkach obowiazuje stosowanie rozwigzan technicznych, ktore zapewniajg
w nich wlasciwe warunki akustyczne.

Ustalenia projektu planu miejscowego zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego. W trakcie procedury sporzadzania planu miejscowego szczegdtowo analizowano
1 wazono interes publiczny i prywatny. Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym projekcie
planu miejscowego w pelni uwzgledniaja walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktorym
si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wptyw na finanse publiczne, w tym
budzet gminy przedstawiony zostanie w prognozie finansowej, sporzadzanej na potrzeby planu
miejscowego.

Udzial spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym réwniez jawnos¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona
na dotychczasowych etapach, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w dniu 26 listopada 2025 roku w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego
oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskoéw
do planu w terminie do dnia 19 grudnia 2025 r. — w wyznaczonym terminie wptynat jeden
wniosek,

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

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzgedu Miejskiego Wroctawia skanow otrzymanych opinii do
projektu planu miejscowego.

Projekt planu miejscowego zostal zaopiniowany pozytywnie przez instytucje i organy wlasciwe
do opiniowania planu miejscowego.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto

rozwigzania uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

- wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

- potrzeby zrownowazonego rozwoju,

- walory architektoniczne i krajobrazowe,

- wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, ochrony zt67 kopalin oraz zmniejszania podatnos$ci na zmiany klimatu,

- wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej,

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
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 udziatlu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej,

- zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych,

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

- potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska,

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

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Przyjete rozwigzania uwzgledniajg takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej,
komunikacyjnej, infrastrukturalnej i spoteczne;j.

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

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej uchwatg nr LXXX/2104/24
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan
i kierunkéw  zagospodarowania  przestrzennego Wroctawia oraz  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroctawia (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2024 1. poz. 105).

Projekt planu miejscowego jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedura formalno-prawna,
okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnos$ci i przejrzysto$ci procedur planistycznych i moze by¢
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.
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