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Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Przebi$niegowej, Kwiatowej 1 Ztocieniowej oraz linii kolejowej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
0 uchwate Nr LVI/1335/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 24 maja 2018 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Przebisniegowe;,
Kwiatowej i Ztocieniowej oraz linii kolejowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
z 2018 r. poz. 172).

Zgodnie z ustaleniami obowiazujacego ,, Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia” (uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.)
przedmiotowy obszar znajduje si¢ w wigkszo$ci w granicach obszaru przeznaczen Z1 - zielen dominujaca
oraz niewielki poludniowy fragment w obszarze mieszkaniowym M w jednostce urbanistycznej B24
Pawlowice. Gtéwnymi wyzwaniami w obszarze zieleni sg m. in.:

- zagospodarowanie przestrzeni w sposob nienaruszajacy funkcjonowania ekosystemow lesnych, wodnych
i takowych oraz ciaglosci korytarzy ekologicznych,

- podnoszenie atrakcyjnosci spotecznej terenéw zieleni poprzez ksztattowanie uktadéw kompozycyjnych
i przystosowanie dla sportu i rekreacji przy zachowaniu bioréznorodnosci, ciggltosci i wartosci
przyrodniczych,

- wykreowanie potaczen pomigdzy obszarami cennymi przyrodniczo i krajobrazowo a terenami zieleni
na obszarach zurbanizowanych,

- zachowanie jak najwigkszej liczby drzew, w szczegolnosci wiekowych okazéw dendroflory.

W potudniowej czegsci obszar przystgpienia obejmuje fragment obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu dla obszaru osiedla mieszkaniowego Pawlowice Potnocne
we Wroctawiu uchwalonego w 2001 r. (uchwata nr XXX/951/01 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 2 czerwca
2001 r.) oraz terenu we Wroctawiu przy ul. Zlocieniowej 29 obreb Pawlowice, przeznaczonego
pod lokalizacj¢ cmentarza komunalnego (uchwata Nr L/714/98 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 27 marca
1998 1.). Zgodnie z wnioskiem o zmiang obowigzujacego planu, skorygowany zostanie pakiet funkcjonalny
terenu przeznaczonego pod ustugi rzemieslnicze, uwzgledniajac aktualne potrzeby mieszkancow.

Obszar objety przystapieniem ok. 23 ha znajduje si¢ w potnocno-wschodniej czg$ci Wroctawia
1 bezposrednio graniczy z gminami Wisznia Mata i Diugoteka. Plan obejmuje tereny potozone mig¢dzy linig
kolejowa, ulicami Przebisniegowa i Ztocieniowg oraz w rejonie ulicy Kwiatowej. Na obszarze planu znajduje
si¢ kilka budynkéow mieszkaniowych jednorodzinnych (w rejonie ul. Kwiatowej i Przebisniegowej).
Przez obszar planu przebiega linia kolejowa do Trzebnicy. Przy ul. Ztocieniowej, bezposrednio przy granicy
planu, znajduje si¢ cmentarz komunalny. Ponadto w potnocno-wschodniej czesci obszaru planu znajduje sig
las. Poza ww. terenem lesnym w rejonie ul. Przebisniegowej, wystepuja pojedyncze drzewa na dzialce przy
ul. Ztocieniowej, przy torach kolejowych oraz w rejonie ul. Kwiatowej. Pozostaty obszar planu to tereny
upraw rolnych, fak i nieuzytkéw z zielenig niska.

Najwazniejszym celem podjgcia przedmiotowego planu bylo okreslenie zasad zagospodarowania
terenu w oparciu o zalozenia zréwnowazonego rozwoju i tadu przestrzennego, w tym zabezpieczenie
wyznaczonych w Studium terenéw zieleni dominujacej. W zwigzku z powyzszym tylko w poludniowej czeSci
projektu planu wprowadza si¢ w bardzo ograniczonym zakresie zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (1MN
i 2MN) oraz niewielki teren ustugowy (1U) zgodnie z przeznaczeniami ustalonymi w Studium. Ponadto na
dzialce gminnej ustala si¢ teren ustug sportu i rekreacji (1US), z dopuszczeniem terenowych urzadzen
sportowych. Pozostate tereny utrzymuja istniejgce zagospodarowanie jako tereny zieleni i lasu (1-4Z i 1ZL).
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Na terenach zielonych 1-4Z wprowadza si¢ roéwniez mozliwos¢ lokalizowania terenowych urzadzen
sportowych, a na 1-2Z dodatkowo upraw rolnych i sadow oraz na terenach 2Z i 3Z w wydzieleniach
wewnetrznych (A) sankcjonuje si¢ istniejace budynki mieszkalne jednorodzinne. Na obszarach zieleni oraz
sportu i rekreacji planuje si¢ szpalery drzew, m. in. wzdtuz istniejacej linii kolejowej(1KK i 2KK), ulicy
Przebisniegowej (LKDL) i planowanych ciggow pieszo-rowerowych (1-4KDPR). Zaprojektowany system
ciggow pieszo-rowerowych powigzany jest ze struktura funkcjonalno-przestrzenng sasiednich gmin,
umozliwiajac tym samym ptynne przemieszczanie si¢ uzytkownikow. Dodatkowa obstuge komunikacyjna
stanowig drogi dojazdowe (1KDD - ul. Kwiatowa, 2KDD - siggacz ul. Przedwiosnie, 3KDD - ul.
Zlocieniowa) oraz drogi wewnctrzne (1-3KDW). Ustalenia planu w postaci zapisow dotyczacych
przeznaczenia wigkszo$ci obszaru na zielen, wskazania szpalerow drzew, okreslenia linii zabudowy dla
nowych budynkéw w niewielkim zakresie, ustalenia wskaznikow powierzchni terenu biologicznie czynnego
dla poszczegdlnych terendw i obowigzku utworzenia na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych
zieleni lub innej formy powierzchni biologicznie czynnej, pozwola zachowaé wigkszo$¢ zadrzewien i
zakrzewien na tym obszarze. Ww. ustalenia planu, zgodnie ze Studium, chronig funkcje zieleni dominujacej
oraz klina przewietrzajacego miasta.

Zapisy projektu planu dopuszczaja sieci uzbrojenia terenow. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez
dopuszczenie na catym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
Jednoczesnie plan uwzglgdnia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody. Ustalenia planu
dopuszczaja zaopatrzenie w wodg¢ z sieci wodociggowej, przy czym dla terené6w mieszkaniowych
i ustugowych potozonych w strefach sanitarnych od cmentarza wprowadzono obowiazek zaopatrzenia w wode
z sieci wodociggowej. Dopuszczono odprowadzanie $ciekow komunalnych sieciag kanalizacyjna.
Przy odprowadzaniu wod opadowych 1 roztopowych nalezy uwzgledni¢ rozwigzania polegajace
na zagospodarowaniu tych woéd w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze spowolnianiem ich
odpltywu do odbiornika ze wskazanymi zastrzezeniami. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszcza sig
z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrodet energii. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wyltacznie
z sieci cieplowniczej 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
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (2018 r. poz. 1614 z pdzn. zm.) i Ustawy 0 ochronie gruntow
rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (2017 r. poz. 1161). Przedmiotowy obszar nie wymaga wigc zgody na
zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.

W § 6 pkt 2 uchwaty zakwalifikowano tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej IMN i 2MN
ze wzgledu na dopuszczalny poziom halasu, a potrzeby osob niepelnosprawnych w zakresie miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa okreslono w § 11 pkt 1 uchwaty.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby mpzp, w ktorej okre$lono koszty Gminy zwiagzane z realizacja celow publicznych
oraz wplywy do budzetu Gminy, w tym przychody z tytutu optaty planistycznej.

Udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym rowniez jawno$¢ i przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na
dotychczasowych etapach, rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

- umieszczenie ogloszen w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego o przystgpieniu do
sporzadzenia planu i terminie zbierania wnioskoOw oraz o wylozeniach projektu planu do publicznego
wgladu i terminach zbieraniu uwag oraz dyskusjach publicznych nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami,

- umieszczenie na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego obwieszczen o przystgpieniu do
sporzadzenia planu i terminie zbierania wnioskow oraz o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu
i terminie zbieraniu uwag oraz dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,



- zbieranie wnioskoéw i uwag do projektu planu,

- na stronie BIP Urzgdu Miejskiego skandw otrzymanych opinii i uzgodnien do projektu planu,

- umieszczanie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu oraz udzielanie
informacji o projekcie planu miejscowego w formie ustnej, pisemnej w czasie trwania procedury
planistycznej,

- od etapu opiniowania, zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu
w formie papierowej, ustnej, pisemnej lub elektronicznej.

O przystapieniu do sporzadzenia mpzp ogloszono w prasie lokalnej w dniu 25 czerwca 2018 r. oraz
w BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia i obwieszczeniu na tablicach ogloszen UMW i Rady Osiedla
Pawtowice. W wyznaczonym terminie do 18 lipca 2018 r. wptyngto 81 wnioskow, ktore zostaty rozpatrzone
Zarzadzeniem Nr 1027/19 Prezydenta Wroctawia z dnia 24 maja 2019 r.

Po zakonczeniu etapdw opiniowania i uzgodnienia projekt planu przygotowany zostal do wylozenia do

publicznego wgladu. Po ogloszeniu w prasie lokalnej w dniu 28 pazdziernika 2019 r. projekt planu zostat

wylozony do publicznego wgladu wraz prognoza oddziatywania na srodowisko w dniach od 05 listopada 2019

r. do 27 listopada 2019 r. Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami odbyta si¢ 12

listopada 2019 r. Uwagi do wyltozonego do publicznego wgladu projektu zbierano do 14 grudnia 2019 r. Do

planu ztozono 8 uwag, ktore zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem Prezydenta Nr 2310/19 z dnia 31 grudnia 2019

r. Wszystkie uwagi zostaty nieuwzglednione, a dotyczyty:

1) wilaczenia dziatki nr 17, AM-11, obr. Pawtowice do terenu 2MN, wprowadzenia wydzielen wewnetrznych
(A) dla dziatek nr 6/1, AM-5, obr. Pawlowice i 3/1, AM-11, obr. Pawlowice ze wzgledu na wydane
prawomocne pozwolenie na budowe i zaawansowany stan inwestycji, wydane przez SKO decyzje 0
warunkach zabudowy (6/2-6/11, AM-5, obr. Pawlowice oraz objecia wydzieleniem wewngtrznym "A"
calej dziatki nr 7/3, AM-5, obr. Pawtowice;

2) wprowadzenia na cze$ci dziatki nr 7/4, AM-5, obr. Pawtowice w obszarze wskazanego wydzielenia "B"
terenu 1US, a w obszarze wskazanego wydzielenia "C", mozliwosci budowy obiektu kubaturowego z
przeznaczeniem dla celow gastronomicznych, z laboratorium zywnosci i dietetyki tacznie z funkcja
mieszkalng dla personelu;

3) podtrzymania stanowiska z wniosku do projektu planu miejscowego o zmianie dziatek nr 6/2-6/11, AM-5,
obr. Pawtowice z obszaréw zieleni (Z) na obszary mieszkaniowe (M);

4) likwidacji poszerzenia drogi dojazdowej 1KDD w rejonie nr 17, AM-11, obr. Pawlowice oraz ustalenia
dojazdu poprzez przedtuzenie drogi 1KDD dla dziatki nr 3/1, AM-11, obr. Pawtowice;

5) zaprojektowania dla dziatek nr 2/2 i 3/1, AM-5, obr. Pawlowice drogi dojazdowej do upraw polowych i
sadow z drogi publicznej oznaczonej symbolem 1KDL;

6) zapewnienie cigglosci komunikacyjnej - drogi dojazdowej - do dziatki 16, AM-5, obr. Pawlowice poprzez
potaczenie drogi 3KDW z droga 2KDW;

7) wyrazenia opinii co do wycinki drzew, zawartej w prognozie oddziatywania na srodowisko;

8) wyrazenia opinii co do nieuwzglednienia w projekcie planu miejscowego ustug powszechnych 2 w
zakresie gastronomii, dopuszczonych w  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia na terenach oznaczonych symbolem Z1;

Wszystkie wnioskowane dzialki, dotyczace wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie
ze Studium znajduja si¢ w granicach obszaru przeznaczen Z1 - zielen dominujaca, na ktorym nie dopuszcza
si¢ nowej zabudowy mieszkaniowej. Odstepstwo od tej zasady dotyczy wylacznie obszaréw dotychczasowo
zagospodarowanych niezgodnie z przeznaczeniami dopuszczonymi w Studium. Dlatego tez w przedmiotowym
projekcie planu usankcjonowano jedynie istniejacag zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng poprzez
wydzielenia wewnetrzne (A) na terenach zieleni Z. W zwigzku z powyzszym uwzglednienie uwag w zakresie
wprowadzenia wskazanych wydzielen wewnetrznych (A) oraz wilaczenie jednej z dziatek do terenu 2MN
naruszatoby ustalenia Studium. Ponadto uwaga dotyczaca dziatki nr 7/3, AM-5, obr. Pawlowice jest
bezprzedmiotowa, gdyz wydzieleniem wewngtrznym (A) objeta jest cata dzialka.

Nie uwzgledniono uwag w wprowadzenia ustug powszechnych 2 w zakresie gastronomii oraz nauki
(laboratorium zywnosci i dietetyki), poniewaz projekt niniejszego planu nie zaktada jakichkolwiek nowych
obiektéw kubaturowych na terenach zabezpieczonych w Studium pod zielen. Jednym z celéw planu byto
niedopuszczenie do rozlewania si¢ zabudowy na obszarach zieleni dominujacej. Mimo iz Studium dopuszcza
ushugi powszechne 2 w zakresie gastronomii czy nauke, na etapie sporzadzania projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego kazdorazowo szczegdtowo analizowana jest zasadno$¢ dopuszczenia tych



przeznaczen. W tym przypadku intencja projektu planu bylo zachowanie w jak najszerszym zakresie
otwartych terenow zielonych jako jednego z klindbw przewietrzania miasto.

Nie uwzglgdniono uwag w zakresie podtrzymania stanowiska z wnioskow ztozonych do przedmiotowego
projektu planu miejscowego dotyczacych zmiany obszaréw zieleni (Z) na obszary mieszkaniowej (M),
poniewaz nie jest to zwigzane z procedurg sporzadzania planu miejscowego a ze Studium.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie proponowanych rozwigzan komunikacyjnych. W projekcie planu
poprowadzono siegacz 1KDD wylacznie dla obslugi nowych terenéw mieszkaniowych 1MN i 2MN.
Zgodnie z przepisami technicznymi droga publiczna powinna konczy¢ sie¢ placem do zawracania o
parametrach co najmniej umozliwiajacych zawrdcenie samochodem osobowym, stad rozwigzania przyjete w
niniejszym projekcie. Projekt planu nie przewiduje przedtuzenia drogi 1KDD, niemniej jednak umozliwia
realizacj¢ drogi wewngtrznej w wydzieleniu wewngtrznym (B) na terenie 3Z. Dodatkowo zaznacza sig, ze
wszystkie ustalone i uzgodnione w prawomocnych pozwoleniach na budowe dojazdy zachowuja swoj status
prawny. Natomiast potaczenie drog wewnetrznych 2KDW 1 3KDW nie jest mozliwe ze wzgledu na przyjete
granice obszaru objetego planem. W przypadku wskazanych dziatek rolnych, dla ktérych projekt nie ustalit
drogi dojazdowej, wyjasnia si¢, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami wskazuje inne mozliwosci
uzyskania dostgpu do drogi publicznej. Dostgp ten moze odbywac si¢ m. in. poprzez ustanowienie stuzebnosci
dojazdu na gruntach sasiednich.

Nie uwzgledniono takze uwagi w zakresie wyrazenia opinii, co do zawartej w prognozie oddziatywania na
srodowisko informacji dotyczacej wycinki drzew. Projekt planu nie przesadza czy drzewa zostana usunigte, a
prognoza wskazuje jedynie na takie ryzyko. W trakcie realizacji inwestycji moze dojs¢ do usunigcia czesci
drzew kolidujacych z elementami pasa drogowego czy budowa obiektow. Dlatego w prognozie znalazta si¢
informacja o mozliwosci usunigcia cze$ci drzew. W kazdym jednak przypadku bedzie to indywidualna
decyzja na etapie realizacji inwestycji.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:
1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;
2) walory architektoniczne i krajobrazowe;
3) wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i le$nych;
4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;
5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0séb
niepetnosprawnych;
6) walory ekonomiczne przestrzeni;
7) prawo wlasnosci;
8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
9) potrzeby interesu publicznego;
10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci 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) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci,
a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej i spolecznej.

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

Plan jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej Uchwatg Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).
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Projekt planu sporzadzono zgodnie z wymagang procedura formalno-prawng, okreslong w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945
z pozn. zm.), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢
przedmiotem uchwalenia.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



