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Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego W rejonie ulic Borowskiej i Kamiennej
we Wroctawiu.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony
w oparciu o uchwate Nr LVI1/1337/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 24 maja 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
polozonego w rejonie ulic Borowskiej i Kamiennej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy RMW
z 2018 r. poz. 174.) oraz zgodnie z polityka przestrzenng okreslong W Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2018 1. poz. 5).

Obszar objety projektem zmiany planu o powierzchni ok. 2,08 ha potozony jest w potudniowej czesci
Wroctawia w obrebie geodezyjnym Gaj i znajduje si¢ w rejonie skrzyzowania ul. Borowskiej
i al. Armii Krajowej w sasiedztwie zréznicowanej zabudowy 0 charakterze mieszkaniowym
i ustugowym.

Dla obszaru objgtego projektem zmiany planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego w rejonie ulic Borowskiej i Kamiennej we Wroctawiu przyjety
uchwala Nr VIII/141/11 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 14 kwietnia 2011 r. (Biuletyn Urzedowy
RMW z 21 kwietnia 2011 r. Nr 4, poz. 153.).

Zgodnie z obowigzujagcym Studium, obszar objety opracowaniem projektu zmiany miejscowego planu
znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej A10: Huby, w obszarze mieszkaniowo-ustugowym, na ktérym
dopuszczono mieszkalnictwo, ustugi powszechne 1, ustugi powszechne 2, ustugi wielkomiejskie,
ustugi publiczne, nauke, infrastrukture i zielen, przy uwzglednieniu dodatkowych ograniczen, ustalen
i zalecen uszczegotowionych w odpowiednich rozdziatach Studium oraz kartach jednostek
urbanistycznych. Obszar objgty opracowaniem charakteryzuje si¢ $rodmiejskim  stylem
zamieszkiwania, ktory obejmuje centralne obszary miasta 0 Wysokiej gesto$¢ zainwestowania. Wokot
tego obszaru wystepuje glownie funkcja mieszkaniowa uzupelniona i przemieszana z funkcja
ustugowa, ktora ma charakter centrotworczy. W stylu $rodmiejskim nalezy dazy¢ do uzupetniania
i nasycania zabudowy obiektami o funkcjach ogélnomiejskich.

Celem projektu zmiany planu jest wprowadzenie nowych przeznaczen na terenie 11U
w zakresie dopuszczenia obiektow hotelowych i zabudowy zamieszkiwania zbiorowego oraz zasad
dopuszczenia przeznaczenia terenu obiekty hotelowe na terenie 11U i 12U w zakresie stanowigcym
dopetnienie struktury urbanistycznej osiedla poprzez dopetnienie jednego z narozy skrzyzowania
ul. Armii Krajowej i ul. Borowskiej.

Obszar opracowania projektu zmiany planu obejmuje dziatki bgdace wlasnoscia Gminy Miejskiej
Wroctaw w uzytkowaniu wieczystym, dziatki nalezace do os6b fizycznych, bedace wlasnoscia Skarbu
Panstwa w zarzadzie i uzytkowaniu oraz bedace wlasno$cia innych osob prawnych.

Obszar objety opracowaniem jest zainwestowany. Znajduja si¢ na nim obiekty o funkcji
mieszkaniowej i ustugowej. Teren od strony ul. Borowskiej zajmuje rozproszona zabudowa
ustugowa, z udziatem warsztatow, obiektow handlu i gastronomii oraz parkingdéw terenowych.
Bezposrednio wzdtuz ul. Borowskiej wystepuja tereny niezabudowane z zielenig niskg oraz
pojedynczymi zadrzewieniami. Teren od strony al. Armii Krajowej zajmuje zabudowa mieszkaniowo



— ustugowa, parkingi terenowe oraz niskie budynki o funkcji ustugowej, a takze warsztaty i myjnia
samochodowa. Zielen jest w wiekszos$ci urzgdzona i towarzyszy zabudowie lub terenom parkingowym
lub komunikacyjnym.

Projekt zmiany planu, po przeanalizowaniu wariantowych rozwigzan wprowadza pakiet dodatkowych
przeznaczen, tym samym poszerzajac funkcj¢ ustugowa. W wyniku analiz nastgpita rowniez korekta
linii zabudowy — ze wzgledu na utrzymanie parametrow wysokosci, okreslonych w obowigzujgcym
planie, i ktore biorac pod uwage nowelizacje warunkéw technicznych i definicje zabudowy
srodmiejskiej okreslong w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, nie
bylyby mozliwe do zrealizowania.

Wymagania tadu przestrzennego, ochrony zdrowia, walory architektoniczne i Kkrajobrazowe oraz
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury zostaly okreslone w obowigzujacym planie miejscowym,
dlatego nie dotycza one przedmiotowej zmiany planu.

W przedmiotowym projekcie zmiany planu przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wymagania ochrony
dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw, prawo wlasnosci, a takze wnioski wynikajace
z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, $rodowiskowej, spotecznej,
komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych sporzgdzonych dla zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego W rejonie ulic Borowskiej i Kamiennej
we Wroclawiu.

W prognozie oddziatywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzenia projektu zmiany
planu wskazano, ze obszar objety projektem zmiany planu to tereny prawie w calosci zabudowane
i utwardzone. Wyjatkiem jest czes¢ terenu 11U, gdzie wystepuje zielen niska i kilka drzew. Pomimo
wprowadzonych korekt projekt zmiany planu nie zmienia udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
ktora zostata ustalona w obowiazujacym planie, na co najmniej 15 % powierzchni terenu.

Ustalenia analizowanego projektu zmiany planu miejscowego sa wynikiem kompromisu pomiedzy
wymogami ochrony S$rodowiska i zycia cztowieka, a konieczno$cig rozwoju urbanistycznego
i spotecznego miasta. Zaprezentowane rozwigzania s zgodne z ustawodawstwem odrebnym,
dokumentami planistycznymi obowigzujacymi na terenie gminy (Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania Wroctawia) i wykorzystujg instrumenty planistyczne stuzgce do zrownowazonego
rozwoju terenow zurbanizowanych. Ustalenia planu nie ingeruja w sposob znaczacy w tereny
o wysokich walorach przyrodniczych i krajobrazowych i zawieraja wiele rozwigzan korzystnych dla
srodowiska na obszarach zurbanizowanych, dlatego prognoza nie prezentuje rozwigzan
alternatywnych do proponowanych w ustaleniach projektu zmiany planu uznajac, ze zaproponowane
ustalenia sg najkorzystniejsze dla srodowiska w kontekscie istniejacych uwarunkowan i kierunkéw
rozwoju gminy.

Na obszarze projektu zmiany planu nie wystepuja obiekty itereny objete ochrong zgodnie
z Ustawg o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2018 poz. 142,10 i 650) oraz
Ustawa o ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2017 poz. 1161).
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

W granicach opracowania projektu zmiany planu nie wystepujg obszary chronione w ramach sieci
Natura 2000. Obszar projektu zmiany planu znajduje si¢ poza zasiggiem korytarzy ekologicznych
zlokalizowanych na obszarze miasta.

Teren objety projektem zmiany planu potozony jest poza obszarem szczego6lnego zagrozenia powodzia
(zgodnie z dokumentem ,Mapy zagrozenia powodziowego™) oraz poza obszarem planowanego
przeprowadzenia wod powodziowych.

Projekt zmiany planu miejscowego uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw przez ustalenie na catym obszarze objetym opracowaniem strefy ochrony konserwatorskiej



zabytkow archeologicznych. Ponadto projekt planu ustala strefe ochrony stanowiska archeologicznego
wskazang na rysunku planu.

Obszar opracowania projektu zmiany planu wyposazony jest w infrastrukture techniczng: gazowa,
wodociagowa, kanalizacyjna, cieptownicza oraz energetyczng Sredniego i niskiego napigcia. Ustalenia
projektu zmiany planu nie odnosza si¢ do potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
poniewaz zostaly one okreslone w §12 obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego  obszaru  polozonego w  rejonie  ulic  Borowskiej 1 = Kamiennej
we Wroclawiu, ustalajac odprowadzenie $ciekéw komunalnych siecig kanalizacyjna, zapewniajac
jednoczesnie ochrong wod i gruntu przed skazeniem Sciekami komunalnymi.

Regulacje projektu zmiany planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a potrzeby osob niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w kartg parkingowa okresla §11 uchwaty.

Przedmiotowy projekt zmiany planu w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci
i miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wpltyw na finanse
publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby
projektu zmiany planu miejscowego.

Zapisy projektu zmiany planu, uwzgledniajac obowigzujaca polityke przestrzenng miasta okreslong
w Studium oraz istniejagce zagospodarowanie, wprowadzajg ustalenia umozliwiajace T10ZWOj
tego terenu, jednocze$nie chroniac go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

Udziatl spoteczenstwa w pracach nad projektem zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym takze jawno$¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala zapewniona
na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogtoszen w budynkach Urzedu Miejskiego i Rady Osiedla, o przystapieniu do
sporzadzenia zmiany mpzp i zbieraniu wnioskow do planu,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego otrzymanych opinii i uzgodnien do projektu
zmiany planu miejscowego,

— umieszczenie ogloszen w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczen na
tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego i Rady Osiedla, o wylozeniu do publicznego
wgladu zmiany mpzp wraz prognozg oddziatywania na srodowisko oraz przeprowadzeniu dyskusji
publicznej i zbieraniu uwag,

— zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie zmiany planu w formie
papierowej, ustnej, pisemnej lub elektronicznej w czasie trwania procedury planistycznej od etapu
opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu zmiany planu
Z etapu opiniowania, uzgadniania i wytoZenia.

W ogloszeniu prasowym z dnia 16 lipca 2018 r., w BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
w obwieszczeniu na tablicach ogloszen Urzedu Miejskiego Wroctawia i Rady Osiedla poinformowano
o przystgpieniu do sporzadzenia przedmiotowej zmiany planu i wyznaczono termin zbierania
wnioskow do 6 sierpnia 2018 r. W wyznaczonym terminie wptynat jeden wniosek. Wniosek zostat
rozpatrzony Zarzadzeniem Prezydenta Wroctawia Nr 209/19 z dnia 15 stycznia 2019 1.

Projekt zmiany planu zostal wytozony do publicznego wgladu wraz prognoza oddziatywania na
srodowisko w dniach od 28 pazdziernika 2019 r. do 21 listopada 2019 r. Dyskusja publiczna nad
przyjetymi w projekcie zmiany planu rozwigzaniami odbyta si¢ 6 listopada 2019 r. Uwagi do
wytozonego do wgladu publicznego projektu zbierano do dnia 5 grudnia 2019 r. Do projektu zmiany
planu nie ztozono uwag.



Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowej zmianie planu przyjeto rozwigzania uwzgledniajace

wymagania planowania i zagospodarowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

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

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i le$nych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wilasnoSci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci sieci
szerokopasmowych;

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

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzeb¢ zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci,
a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej i spotecznej.

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

Zmiana planu jest zgodna z wynikami analizy zatwierdzonej Uchwatg Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

Zmiang¢ planu sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okre§long w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1945 tj. z p6zn. zm.), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



