Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Orlej, Bolestawa Ulanowskiego,
Sokolej i Ractawickiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
0 uchwate Nr L1/1215/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 lutego 2018 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Orlej,
Bolestawa Ulanowskiego, Sokolej i Ractawickiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzegdowy RMW z 2018 r.
poz. 45) oraz zgodnie z polityka przestrzenng okreslong w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia uchwalonym 11 stycznia 2018 roku uchwalg
Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia.

Celem przystapienia do sporzadzenia projektu planu byto utrzymanie i ochrona uktadu
przestrzennego historycznego zespotu urbanistycznego Borek II we Wroctawiu, w tym funkcji i formy
architektonicznej budynkow, z uwzglednieniem charakteru istniejacej zabudowy i zieleni wewnatrz
kwartatu zabudowy ulic Orlej, Ulanowskiego, Sokolej i Ractawickiej.

Zgodnie z obowigzujacym Studium, obszar objety opracowaniem projektu planu miejscowego
znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej D2 Borek, o kameralnym stylu zamieszkiwania, w ktorej
w zakresie przeznaczen obowigzuje obszar mieszkaniowy z dopuszczonymi klasami przeznaczenia
terenu: mieszkalnictwo, ustugi powszechne 1, ustugi powszechne 2, nauka, infrastruktura, zielen.
Wyzwaniami dla jednostki sg migdzy innymi: utrzymanie charakteru i formy uktadu urbanistycznego
w obszarach potozonych w rejonie ulicy Powstancow Slaskich, utrzymanie istniejacych form zieleni
oraz zachowanie alejowego charakteru ulic.

Obszar objety projektem planu, o powierzchni ok. 4 ha, polozony jest W potudniowej czesci
Wroctawia, w obrebie geodezyjnym Borek, w kwartale ulic Orlej, Ractawickiej, Sokolej i Bolestawa
Ulanowskiego. Obejmuje fragment struktury funkcjonalno-przestrzennej historycznego uktadu
urbanistycznego osiedla Borek. W rejonie obszaru projektu planu dominuje zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz willowa z poczatku XX wieku. Starg zabudowe willowa uzupelnia powojenna
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolno stojaca oraz blizniacza. W niektorych budynkach
prowadzona jest drobna dziatalno$¢ ustugowa. Przy ul. Bolestawa Ulanowskiego zlokalizowany jest
serwis samochodowy. Wnetrze kwartatu objetego projektem planu stanowig tereny zieleni ogrodowej
z niewielkimi obiektami gospodarczymi. Przy ul. Bolestawa Ulanowskiego zlokalizowany jest pomnik
przyrody — zywotnik zachodni. Na terenach sgsiadujgcych z obszarem projektu planu wyst¢puje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, willowa oraz wielorodzinna, a takze zabudowa ustugowa.

Osiedle Borek jest obecnie jednym z najbardziej prestizowych wroctawskich osiedli. Do jego
atutow nalezy przede wszystkim dobre potaczenie z centrum miasta. Obszar objety opracowaniem
projektu planu potozony jest w zachodniej czgsci osiedla Borek przy ul. Ractawickiej, w rejonie ulic
Gajowickiej i Powstancow Slaskich. Dzieki takiemu potozeniu obszar posiada dobra dostepnosé¢ do
komunikacji zbiorowej, a takze pieszej, rowerowej i samochodowej i nie wymaga inwestowania
w nowy uklad komunikacyjny. W odlegtosci ok. 400 m znajduja si¢ przystanki tramwajowe
i autobusowe. Ponadto obszar projektu planu jest dobrze wyposazony w infrastrukture techniczng:
wode, gaz, energi¢ elektryczng, oraz mozliwos¢ odprowadzenia $ciekow sanitarnych.

Obszar opracowania projektu planu obejmuje tereny bedacy witasnoscig prywatng, Gminy
Miejskiej Wroctaw i Skarbu Panstwa oraz pozostajace w uzytkowaniu wieczystym. Zlokalizowany
jest w przedwojennym osiedlu zabudowy mieszkaniowej wymagajacym przeksztatcen i rehabilitacji.
Charakteryzuje si¢ uksztaltowang struktura funkcjonalno-przestrzenng i nie wymaga zdecydowanych
jej zmian. Wymaga natomiast ochrony funkcji terenu, bryly i gabarytow obiektéw, historycznych
ogrodzen i rodzajéow pokrycia dachéw oraz uktadu zieleni. W projekcie planu miejscowego
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wyznaczono granice obszaru rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej oraz
granice obszaru wymagajacego przeksztalcen.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Realizujac powyzsze migdzy innymi
wprowadzono linie zabudowy, okreslono maksymalng wysoko$¢ obiektow, maksymalng ilosc¢
kondygnacji oraz dopuszczony ksztatt dachow, wyznaczono strefe zieleni i szpalery drzew. Ponadto
w projekcie planu dopuszczono przeznaczenia: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, mieszkania towarzyszace, handel detaliczny matopowierzchniowy A,
gastronomia, pracownie artystyczne, biura, ustugi drobne, poradnie medyczne, pracownie medyczne,
obiekty opieki nad dzieckiem, zaklady lecznicze dla zwierzat, edukacja, obstuga pojazdow, naprawa
pojazdéw, obiekty do parkowania, ulice, stacje transformatorowe, obiekty infrastruktury
wodociggowej i obiekty infrastruktury kanalizacyjnej. Projekt planu utrzymuje istniejace funkcje
ustugowe. W projekcie planu w ulicach Ractawickiej i Orlej przewidziano tras¢ rowerowa. Zapisy
projektu planu, uwzgledniajac obowiazujaca polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium oraz
istniejace zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwoj tego terenu, jednoczesnie
chronige go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

Zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony $rodowiska w zakresie ochrony przed hatasem, teren
objety projektem planu nalezy do terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego oraz mieszkaniowo-ustugowych. Walorami
przyrodniczymi jak i krajobrazowymi tego terenu jest istnicjaca zielen wysoka. W projekcie planu
miejscowego we wnetrzu kwartatu zabudowy wyznaczono strefe zieleni, a wzdtuz ul. Ractawickiej
wprowadzono szpalery drzew. W ulicach Ractawickiej, Sokolej i Orlej wprowadzono obowigzek
zieleni. Dodatkowo obj¢to ochrong drzewa poza obszarem zabudowy, a w ramach powierzchni
biologicznie czynnej okreslono minimalny procent jej powierzchni z nawierzchnig ziemng urzadzong
W SposoOb zapewniajacy naturalng wegetacje.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu
planu wskazano, ze ustalenia projektu przewiduja przede wszystkim zachowanie/rozbudowanie
istniejacej zabudowy oraz ewentualne utworzenie nowej zabudowy mieszkaniowej z uslugami.
W projekcie planu miejscowego stwarza si¢ odpowiednie warunki dla rozwoju tych funkcji oraz
odpowiedniego wyposazenia terendOw w systemy infrastruktury technicznej. Ustala si¢ rowniez
podstawowe wymogi dotyczace zachowania tadu przestrzennego i ochrony $rodowiska. W projekcie
planu przyjgto korzystne rozwigzania z zakresu ochrony $rodowiska m. in. ochrony wod, powietrza
i klimatu akustycznego oraz zachowania istniejacych terenow zieleni. Projekt planu stwarza warunki
do wyposazenia terenu w niezbedng infrastrukture techniczng. Projekt planu nie wprowadza funkcji
ucigzliwych, ktére mogltyby powodowaé degradacj¢ klimatu akustycznego na terenie planu, CO jest
istotne ze wzgledu na wystgpowanie i sgsiedztwo z tym terenem funkcji wrazliwych na hatas. W celu
ochrony klimatu akustycznego w projekcie planu okreslono standardy akustyczne dla istniejacych
i projektowanych obiektow. Projekt planu miejscowego zostat sporzadzony zgodnie z przepisami
ochrony $rodowiska a wprowadzane funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenow sg
zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi.

W granicach obszaru opracowania projektu planu, przy ul. Bolestawa Ulanowskiego
zlokalizowany jest pomnik przyrody — zywotnik zachodni, powotany uchwala Nr LXXIII/469/93
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 listopada 1993 r. Na pozostalym obszarze planu nie wystepuja
inne obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z Ustawg o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r.
(Dz. U. z 2015 poz. 1651 z pézn. zm) oraz Ustawg o ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia
3 lutego 1995 1. (Dz. U. z 2015 poz. 909 z poézn. zm.).

Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdw lesnych na cele
nielesne.

W granicach opracowania projektu planu nie wystgpuja obszary chronione w ramach sieci Natura
2000. Obszar projektu planu znajduje sie poza zasiegiem korytarzy ekologicznych zlokalizowanych na
obszarze miasta.



Teren objety projektem planu potozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig
(zgodnie z dokumentem ,Mapy zagrozenia powodziowego”) oraz poza obszarem planowanego
przeprowadzenia wod powodziowych.

Obszar objety projektem planu potozony jest w wyksztatconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej o dobrym wyposazeniu w sieci infrastruktury technicznej, zapewniajacej odpowiednia
ilos¢ 1 jako$¢ wody, odprowadzanie Sciekéw sanitarnych i deszczowych, a takze zasilanie w energic
elektryczng i gaz. Ustalenia projektu planu uwzgledniajg potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catym
obszarze objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
Ustalenia projektu planu zawarte w §14 okreslaja zasady w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej ustalajgc odprowadzenie $ciekow komunalnych siecig kanalizacyjna, zapewniajac
jednoczesnie ochrong wod i gruntu przed skazeniem $ciekami komunalnymi.

Obszar opracowania projektu planu zgodnie ze Studium nalezy do Il strefy ochrony
konserwatorskiej. Ponadto stanowi fragment historycznego uktadu urbanistycznego osiedla Borek |1
we Wroclawiu wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow Wroctawia. Na omawianym obszarze
zlokalizowane sg rowniez obickty wpisane do ewidencji zabytkow. Projekt planu miejscowego
uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw przez ustalenie na catym
obszarze objetym opracowaniem strefy ochrony konserwatorskiej, ktorej przedmiotem ochrony jest
historyczny uktady urbanistyczny osiedla Borek II we Wroctawiu wpisany do ewidencji zabytkow
oraz obiekty wpisane do ewidencji zabytkow.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby o0sob
niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa okresla §13 uchwaty.

Przedmiotowy projekt planu w petni uwzglgdnia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca,
w ktorym sie znajduje. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest
w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. Daje mozliwo$¢ wykorzystania
obszaréw uzbrojonych i zaopatrzonych w infrastrukturg techniczna, chronigc jednoczesnie walory
kulturowe miejsca.

Udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym takze jawnos¢ 1 przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na
kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszen w prasie lokalnej oraz obwieszczen na stronie BIP Urzedu Miejskiego
Wroctawia oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroclawia i Rady
Osiedla Nadodrze, o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz terminie i formie wnoszenia wnioskdéw do tego projektu planu;

— zbieranie wnioskoéw do projektu planu;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia Zarzadzenia Prezydenta
Wroctawia w sprawie rozpatrzenia wnioskow ztozonych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

— umieszczenie ogloszen w prasie lokalnej oraz obwieszczen na stronie BIP Urzedu Miejskiego
Wroctawia oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miegjskiego Wroctawia i Rady
Osiedla Nadodrze, o terminie i miejscu wylozenia do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko, terminie i miejscu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami oraz terminie i formie wnoszenia uwag do tego projektu planu;

— zbieranie uwag do projektu planu;

— zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej 0 projekcie planu miejscowego
w czasie trwania procedury planistycznej od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej,
pisemnej oraz elektronicznej, a takze na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia;
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— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu
planu z kolejnych etapéw opracowania od etapu opiniowania;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu planu;

— udostgpnianie w trybie informacji publicznej, w formie papierowej oraz elektroniczne;j,
aktualnego projektu planu miejscowego w czasie trwania procedury planistycznej od etapu
opiniowania.

Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wptynety 2 wnioski, ktére zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Prezydenta Wroctawia
Nr 9778/18 z dnia 23 maja 2018 r.

Ustalenia projektu planu powstaly w oparciu o wnioski z opracowania ekofizjograficznego,
analizy $rodowiskowej, analizy spotecznej i eckonomicznej oraz analizy uwarunkowan
infrastrukturalnych.

Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie ztozono zadnych uwag.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania
uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym ladu przestrzennego, ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ochrony zdrowia, walory architektoniczne, walory ekonomiczne
przestrzeni, prawo wilasnosci, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury a takze wnioski wynikajace
z analiz: ekonomicznej, Srodowiskowej i spoteczne;.

Projekt planu:

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

— jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej uchwatg Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej
Wroclawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego (Biuletyn Urz¢dowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r.
poz. 126);

— sporzadzony zostal zgodnie z wymagang procedura formalno-prawna, okreslong w art. 17
ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.z2017 r. poz.1073 i1566), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



