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Uzasadnienie
do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Zatorskiej i Pedagogicznej we Wroclawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
ouchwate Nr XLVI/974/17 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 14 wrze$nia 2017 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Zatorskiej i Pedagogicznej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2017 r.,
poz. 312) oraz zgodnie z polityka przestrzenng okre$long w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia uChwalonym 11 stycznia 2018 roku uchwata
NrL/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia (Biuletyn Urzedowy RMW z 2018 r. poz.5). Zgodnie
z obowigzujagcym Studium, obszar obj¢ty opracowaniem projektu planu miejscowego znajduje si¢
w jednostce urbanistycznej B22 Zakrzow Centrum w obszarze mieszkaniowym o indywidualnym stylu
zamieszkiwania.

Na obszarze objetym planem, ani w jego najblizszym otoczeniu nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu
miejscowego zostata opracowana analiza dotyczaca zasadnoS$ci przystapienia do sporzadzenia planu
i stopnia zgodnosci przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium.

Celem przystgpienia do sporzadzenia projektu planu bylo zachowanie i utrwalenie funkcji
edukacyjnej na terenie objetym planem, w tym umozliwienie wprowadzenia nowej zabudowy —
budynku przedszkola, z zachowaniem historycznego uktadu urbanistycznego tej czgsci Zakrzowa,
w szczegblno$ci z uwzglednieniem charakteru istniejgcej historycznej zabudowy szkoty i uktadu
zieleni. Realizacja inwestycji ma przyczyni¢ si¢ do spelnienia wymagan o$wiatowych i potrzeb
rozwijajacego si¢ osiedla Zakrzow oraz zwigkszenia dostepnosci placowek przedszkolnych
i uzupehienia oferty edukacyjne;j.

Obszar objety projektem planu, o powierzchni 0,51 ha, potozony jest w poinocno - wschodniej
czesci Wroctawia, w obrebie geodezyjnym Zakrzow, pomiedzy ulicami Zatorska, Pedagogiczna
i Bratystawskg. Obejmuje teren bedacy wiasnoscia Gminy Miejskiej Wroctaw z wieczystym
uzytkowaniem.

Na terenie objetym opracowaniem znajduje si¢ budynek szkoty podstawowej i przedszkola.
Szkota miesci si¢ w zabytkowym, trzykondygnacyjnym budynku z poczatku XX w. Obszar objety
planem otoczony jest z trzech stron drogami publicznymi: ulica Zatorska, Pedagogiczna
i Bratystawskg, a W jego bezposrednim sgsiedztwie znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Teren jest w duzym stopniu zainwestowany i posiada uksztattowang strukture
urbanistyczng. Ustalenia projektu planu pozwola na poprawe jakosci zycia mieszkancow poprzez
optymalizacj¢ dostepnosci funkcji spotecznych. Uklad komunikacyjny jest w petni uksztattowany
co pozwala minimalizowaé transportochtonnos¢ uktadu przestrzennego. Przystanki autobusowe
zlokalizowane sa w odleglosci od 200 m do 500 m w ciaggach ulic Okulickiego i Krolewskiej, dzieki
czemu publiczny transport zbiorowy moze by¢ wykorzystywany jako podstawowy $rodek transportu.
W niedalekim sgsiedztwie obszaru opracowania tzn. okoto 450 m od granic planu znajduje si¢ stacja
kolejowa Wroctaw Zakrzow, ktora moze pelni¢ kluczowa role dla publicznego transportu zbiorowego
w tej cze$ci miasta. Poprawy wymaga infrastruktura piesza i rowerowa znajdujaca si¢ w sgsiedztwie
obszaru opracowania, jednak zastosowane w projekcie planu rozwigzania umozliwiajg swobodne
przemieszczane si¢ pieszych i rowerzystow.



Na terenie 1UO usankcjonowano istniejgce zabudowania szkolne, jak rowniez tymczasowy
obiekt budowlany jakim jest przedszkole, pozostawiajac jednocze$nie mozliwos¢ jego rozbudowy
w okresie nie dluzszym niz 20 lat od dnia wejscia w zycie uchwaty. Dopuszczono réwniez mozliwo$é
zlokalizowania nowego obiektu opieki nad dzieckiem lub edukacji w miejscu istniejacego
przedszkola. Na przedmiotowym terenie ustalono nastgpujace przeznaczenia terenu: obiekty opieki na
dzieckiem, edukacja, obiekty do parkowania, skwery, terenowe urzadzenia sportowe, kryte urzadzenia
sportowe, stacje transformatorowe, stacje gazowe, obiekty infrastruktury wodociggowej
i kanalizacyjnej. Budynek szkoty podstawowej wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw zostat
obwiedziony obowiazujacg linia zabudowy. W nawigzaniu do tej linii, a takze w celu zapewnienia
ochrony uktadu przestrzennego oraz dla zachowania tadu przestrzennego, dla budynku, ktéry nie ma
stanowi¢ tymczasowego zagospodarowania wyznaczono obowiazujaca lini¢ zabudowy od strony ulicy
Pedagogicznej. Dla tego budynku lub budowli, ktore moga zosta¢ wybudowane na terenie
ograniczonym liniami zabudowy dopuszczono zabudowe¢ od 8 m do 12 m. W bezposrednim
sasiedztwie zabytkowej szkoly, na skrzyzowaniu ulic Zatorskiej i Bratystawskiej zostata wyznaczona
strefa zieleni, dla ktorej ustalono wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy co najmniej
70% powierzchni strefy. W trakcie procesu projektowego zwrocono szczegolng uwage na zachowanie
istniejacej zieleni. Wprowadzono obowigzek zachowania cenniejszych drzew, wskazanych na rysunku
projektu planu. Projekt zaktada, Ze elementem organizujagcym przestrzeh w tym obszarze ma by¢
migdzy innymi zielen w formie szpalerow drzew. Projekt planu uwzglednia wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.
Realizujac powyzsze miedzy innymi wprowadzono linie zabudowy, okre§lono maksymalng wysokos¢
obiektow oraz dopuszczony ksztalt dachow, wyznaczono strefe zieleni i szpalery drzew. Zapisy
projektu planu, uwzgledniajac obowiazujacg polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium oraz
istniejace zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwdj tego terenu, jednoczesnie
chronigc go przed niepozgdanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

Na obszarze projektu planu nie wystepuja obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z Ustawg
o0 ochronie przyrody. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntOw
lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania projektu planu nie wystgpuja obszary chronione
w ramach sieci Natura 2000. Obszar projektu planu znajduje si¢ poza zasiggiem korytarzy
ekologicznych zlokalizowanych na obszarze miasta.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu
planu oceniono, ze przyjete w projekcie planu rozwigzania nie przyczynig si¢ do pogorszenia jakosci
srodowiska. Efektywne i pelne wdrozenie ustalen projektowanego dokumentu powinno stanowic
wystarczajace zabezpieczenie przed potencjalnymi negatywnymi, przysztymi zmianami w srodowisku
przyrodniczym.

Teren objety projektem planu potozony jest poza obszarem szczegblnego zagrozenia powodzig
(zgodnie z dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego”). Obszar nie jest zagrozony zalaniem
wodami powodziowymi. Znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej
dla Wroctawia i wystgpowaniem glownych zbiornikéw wod podziemnych.

Obszar opracowania projektu planu wyposazony jest w infrastrukture techniczng: wodociaggowa,
kanalizacyjna, gazowa oraz energetyczng Sredniego i niskiego napigcia. Ustalenia projektu planu
uwzgledniaja  potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci
telekomunikacyjnych 1 szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym obszarze objetym
opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia projektu planu
zawarte w §11 okreslaja zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci
uzbrojenia i ustalajgc m.in. odprowadzenie $ciekéw komunalnych siecig kanalizacyjng, zapewniajac
jednoczeénie ochrone wod i gruntu przed skazeniem $ciekami komunalnymi. Przy odprowadzaniu
wod opadowych i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu
catosci lub czeSci wod w miejscu opadu, w szczeg6lnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz
ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika, z zastrzezeniem, ze do sieci kanalizacyjnej dopuszcza
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sie wylgcznie odprowadzenie czesci wod opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie
bylo mozliwe. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylgcznie zsieci cieplowniczej lub innych
niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do srodowiska. W zakresie gospodarki odpadami obowiazuja przepisy odrgbne. Projekt planu
uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
przez ustalenie na calym obszarze obj¢tym opracowaniem strefy ochrony konserwatorskiej i strefy
ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OM. W strefie ochrony konserwatorskiej
przedmiotem ochrony sa: fragment historycznego uktadu urbanistycznego dzielnicy Zakrzoéw
we Wroclawiu oraz budynek Spolecznej Szkoty Podstawowej ujete w gminnej ewidencji zabytkow -
Zarzadzenie nr 12549/14 Prezydenta Wroctawia z dnia 24 listopada 2014 r. w sprawie utworzenia
gminnej ewidencji zabytkow Wroclawia.

Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci 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 pojazdéw zaopatrzonych
W karte parkingowa okresla §13 ust 4 uchwaty.

Przedmiotowy projekt planu w petni uwzglgdnia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca,
w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury
sporzadzania projektu planu szczegotowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny,
zadbano o poszanowanie prawa wtasnosci. Projekt planu nie zaktada kosztow wyptaty odszkodowan
wskutek wywlaszczen nieruchomosci przeznaczonych na realizacj¢ celow publicznych. Wplyw
na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzone;j
na potrzeby projektu planu miejscowego.

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

— umieszczenie ogloszen w prasie lokalnej oraz obwieszczen na stronie BIP Urzedu Miejskiego
Wroctawia oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia
0 przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz zbieraniu wnioskow do planu w terminie od dnia 26 pazdziernika 2017 .
do dnia 16 listopada 2017 r.;

— zbieranie wnioskéw do projektu planu;

— zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego
w czasie trwania procedury planistycznej od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej,
pisemne;j oraz elektronicznej, a takze na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
Z poszczegdlnych etapéw opracowania od etapu opiniowania;

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia skandéw otrzymanych opinii
I uzgodnien do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miegjskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wylozeniu do publicznego wgladu projektu
planu miejscowego od dnia 28 pazdziernika do 21 listopada 2019 r., oraz zbieraniu uwag do dnia
5 grudnia 2019 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami w dniu 7 listopada 2019 r.

Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie wplyngty zadne wnioski. Do projektu planu miejscowego nie wniesiono roéwniez

uwag.

Projekt planu zostat zaopiniowany pozytywnie przez instytucje i organy wiasciwe do opiniowania
planu. W oparciu o opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej w projekcie planu
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wprowadzono zmiany linii zabudowy, w projektowanym budynku utrzymana zostata obowigzujaca
linia zabudowy od strony ulicy Pedagogicznej, a pozostate linie wyznaczono jako nieprzekraczalne
bez elementu nawigzujacego do pierwotnej symetrii uktadu. Ponadto zgodnie z uwaga Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroctawiu w projekcie planu wprowadzono ustalenie z zakresu
gospodarki odpadami. Zgodnie z opinig Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
wprowadzono w projekcie planu zapis umozliwiajacy zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci
elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrodet energii, a takze zaopatrzenie w ciepto wytacznie
z sieci cieptlowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Projekt planu zostat pozytywnie uzgodniony przez instytucje i organy wtasciwe do uzgodnienia
planu. Dyrektor Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie postanowit odmowi¢ wszczecia
postgpowania w sprawie uzgodnienia projektu planu wobec braku przestanek wynikajacych
Z przepis6w prawnych.

Biorac 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 opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, $rodowiskowej, spoleczne;j,
komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych sporzadzonych dla miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Zatorskiej i Pedagogicznej we Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Zatorskiej
i Pedagogicznej we Wroctawiu:

— nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwatg 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 uchwata Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych planéow
zagospodarowania przestrzennego (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r.
poz. 126);

— sporzadzony zostal zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okre§long
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.z2018 r. poz.1945 z pbézn. zm.), przy jednoczesnym zachowaniu jawno$ci
i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



