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Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie pomigdzy ul. Odolanowska i Lacznikiem Diugoteka we
Wroctawiu

Projekt ~ miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  zostal  sporzadzony
w oparciu o uchwate Nr 1X/233/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 16 maja 2019 r. sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
pomigdzy ul. Odolanowska i Lacznikiem Diugot¢ka we Wroctawiu (Biuletyn Urzegdowy RMW z 2019
poz. 202).

Obszar objety projektem planu potozony jest w poinocnej czesci Wroctawia, w obrebie geodezyjnym
Zakrzow. Opracowanie obejmuje obszar o powierzchni 185 ha, bezposrednio graniczy z gming
Dtugoteka - wsig Mirkow. Granice projektu planu stanowia: od pdélnocy tacznik Dlugoteka,
od potudnia ulica Odolanowska, od zachodu ulica gen. Leopolda Okulickiego i od wschodu ulica
Spacerowa oraz granica administracyjna miasta.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia,
przyjetym uchwalg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r., poz. 5), obszar planu znajduje si¢ w jednostce
urbanistycznej zieleni dominujacej Z1, planowanej jako obszar zieleni. Jest on kluczowy z punktu
widzenia ochrony wartosci przyrodniczych, ochrony korytarzy ekologicznych i bioréznorodnosci.

Teren w wickszosci jest niezainwestowany. Wzdluz ul. Spacerowej, ul. Gostynskiej oraz
ul. Odolanowskiej wystepuja niewielkie enklawy istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
Obszar objety opracowaniem w przewazajacej czesci stanowi teren otwarty, zwigzany funkcjonalnie
i przestrzennie z doling rzeki Dobrej. Rejon od strony zachodniej strony sgsiaduje z terenami lesnymi
— Lasem Zakrzowskim.

Na obszarze objgtym przystgpieniem nie ma obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Celem planu jest okreslenie zasad zagospodarowania terenu w oparciu o zalozenia zrGwnowazonego
rozwoju i tadu przestrzennego, w tym zabezpieczenie wyznaczonych w Studium Uwarunkowan i
Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego terenow dla zieleni, a w konsekwencji ochrony przed
niekontrolowang ekspansja, niezgodnej z ustaleniami Studium, zabudowy mieszkaniowe;.

Po przeanalizowaniu wariantowych rozwigzan tereny zlokalizowane wzdtuz wschodniej granicy
opracowania, przeznaczono na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Ustalenie to jest zgodnie z
polityka przestrzenng miasta dopuszczajaca funkcje niezgodnie z kierunkami Studium na obszarach
dotychczas przez nie zajmowanych. Maksymalng wysoko$¢ dla zabudowy mieszkaniowej ustalono na
10 m. W planie zabezpieczono teren pod petle autobusowa (1KDAB), ktora jest niezbedna do
sprawnego funkcjonowania komunikacji publicznej na osiedlu Zakrzéw ze wzgledu na planowane



inwestycje po drugiej stronie ulicy Odolanowskiej (wzdluz ulicy Zatorskiej). Pozostate tereny
utrzymujg istniejgce zagospodarowanie jako tereny zieleni oraz teren lesny.

W projekcie planu przewidziano poszerzenie ulicy Odolanowskiej, z zachowaniem istniejacego
szpaleru drzew i rowu, oraz poszerzenie ulicy Spacerowej do granic administracyjnych Gminy
Wroctaw. Obszar planu ma zapewnione powigzania piesze z reszta osiedla wzdluz ciagu ulicy
Odolanowskiej, ulicy Spacerowej oraz alei Jana Ill Sobieskiego. Wykreowano system powigzan
pieszych i rowerowych wzdtuz rowow, ciekow wodnych i drog srédpolnych. Komunikacja publiczna
jak 1 indywidualna w obszarze objetym planem oraz w jego najblizszym sasiedztwie jest dobrze
rozwinigta, a wprowadzone funkcje nie wptyna negatywnie na zmiany obecnego stanu.

Obszar objety opracowaniem to przede wszystkim nieruchomosci Skarbu Panstwa. W jego granicach
znajduja sie takze nieruchomosci, ktore stanowig wlasnos¢ osob fizycznych oraz wiasnos¢ Gminy
Wroctaw. W trakcie procedury sporzadzania planu szczegdélowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny. Przedmiotowy projekt planu w pelni uwzglednia walory ekonomiczne miejsca,
poprzez powstrzymanie zabudowy na obszarach przeznaczonych w aktualnej polityce przestrzennej
miasta na tereny zielone.

Plan naktada obowigzek utworzenia powierzchni biologicznie czynnej oraz zieleni na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych oraz okresla procentowy udzial powierzchni terenu biologicznie
czynnego. Na terenach przeznaczonych na zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinng jego powierzchnia
musi stanowi¢ 40% powierzchni dziatki budowlanej, na terenach zielonych 80%, natomiast na terenie
przeznaczonym dla petli autobusowej 15%. Duza wage przywiazano do zachowania istniejacego
drzewostanu, ktory w zdecydowanej wigkszo$ci udalo si¢ wpisaC w szczegdlowe zalozenia
przestrzenne. Tereny zieleni takze pozytywnie wptyna na ksztattowanie warunkow klimatu lokalnego,
redukuja zanieczyszczenia §rodowiska, reguluja poziom woéd gruntowych i opdzniaja sptyw wod
opadowych. Do rozwigzan stuzacym ochronie srodowiska, stuzy takze zapisany w planie obowiazek
zachowania rowow za wyjatkiem odcinkow skrzyzowan z ulicami, drogami wewnetrznymi, ciggami
pieszymi, pieszo — rowerowymi oraz w innych miejscach uzasadnionych zagospodarowaniem terenu
dla realizacji celu publicznego.

Granica strefy ochrony konserwatorskiej ,,OM” jest tozsama z granica obszaru objetego planem.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl Ustawy o
ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2015 poz. 1651 z po6zn. zm.) i Ustawy o
ochronie gruntéw rolnych i le$nych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2015 poz. 909 z poézn. zm.).
Przedmiotowy obszar nie wymaga wigc zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nielesne.

Obszar objety opracowaniem planu nie jest dostatecznie wyposazony w infrastrukturg techniczna.
W zakresie systemow infrastruktury technicznej dopuszcza si¢ sieci uzbrojenia, przy czym przewody
wodociagowe i kanalizacyjne, gazociagi, sieci cieplownicze, linie kablowe sieci telekomunikacyjnej
i elektroenergetycznej, oraz inne podobne przewody dopuszcza si¢ wylacznie jako podziemne.
Zaopatrzenie w wode dopuszcza si¢ z sieci wodociggowej. Odprowadzenia Sciekéw komunalnych
dopuszcza sie z sieci kanalizacyjnej zapewniajac tym samym ochrong wod i gruntu przez skazeniem.
Zaopatrzenie w energie elektryczna dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz przy
wykorzystaniu odnawialnych Zrodet energii, jednak na catym obszarze objetym planem zakazuje sig
lokalizacji urzadzen wykorzystujacych energi¢ wiatru. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wytacznie
z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do $rodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi. W planie
wprowadzono takze ustalenia dotyczace urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet
energii.

Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
wraz z wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W §6 ust.2 uchwaty
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zakwalifikowano tereny ze wzgledu na dopuszczalny poziom hatasu, a potrzeby o0sob
niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéow zaopatrzonych
w kartg parkingowa okresla §10 ust.1.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy, przedstawiony w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Projekt planu umozliwia rozwoj infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i
szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym réwniez jawno$¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostal zapewniony na
dotychczasowych etapach, réwniez przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej poprzez
umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia 9 wrzesnia
2019 r. do dnia 30 wrzesnia 2019 r. W wyznaczonym terminie wptyneto 55 wnioskow, ktore zostaty
rozpatrzone Zarzadzeniem nr 1954/19 Prezydenta Wroctawia z dnia 19 czerwca 2019 r. Od etapu
opiniowania, zapewniono mozliwos¢ dostgpu do informacji publicznej o projekcie planu w formie
papierowej, ustnej, pisemnej lub elektronicznej.

Po zakonczeniu etapu opiniowania i uzgadniania projekt planu przygotowany zostat do wytozenia do

publicznego wgladu. Po ogloszeniu w prasie w dniu 24 lutego 2020 r. projekt planu zostal wytozony

do publicznego wgladu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko w dniach od 3 marca 2020 r.

do 24 marca 2020 r. Dyskusja publiczna nad przejetymi w projekcie planu rozwigzaniami odbyla si¢

11 marca 2020 r. Uwagi do wylozonego do publicznego wgladu projektu zbierano do 7 kwietnia

2020 r. Do planu ztozono 9 uwag, ktdre zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem Prezydenta Nr 2910/20 z

dnia 28 kwietnia 2020 r. Wszystkie uwagi zostaty nieuwzglednione, a dotyczyty:

1) kwestionowania zgodnosci projektu planu miejscowego ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz wprowadzenia opisu dotyczacego terendow
mieszkaniowych na obszarze perspektywicznym mieszkaniowym oznaczonym w Studium
symbolem M*, w tym na dziatkach nr 16 i 20, AM-6, obrgb Zakrzow;

2) przeznaczenia nr 2, AM-9, obreb Zakrzow pod zabudowe siedliskowa lub zabudowe
jednorodzinng wolnostojaca lub zabudowe jednorodzinng w zabudowie blizniaczej i szeregowej
wraz z niezbedng infrastrukturg;

3) wprowadzenia szpaleru drzew na dziatce nr 1, AM-9, obreb Zakrzow i urzadzeniu jej w formie
ciggu pieszo — rowerowego;

4) wilaczenia dziatek nr: 113/1-113/25, AM-9, obreb Zakrzéw oraz dziatek nr: 1, 42, 36, 32, 31, 27,
33/1, 33/2, 28/1, 28/2, 41, 37, 34, 29, 112, AM-12, obreb Zakrzéw w cz¢$¢ opracowania;

5) braku zgody na uchwalenie przedmiotowego planu

6) wprowadzenia budownictwa mieszkaniowego na czgéci dziatek bedacych wlasnoscig prywatna;

7) dziatek nr: 35, 38/1, 38/2, 39/1, 39/2, 40/1, 40/2, AM-9, obr¢b Zakrzéw w sprawie:

a) przeznaczenia pod mieszkaniowe zabudowe mieszkaniows wielorodzinng z dopuszczeniem
funkcji ustugowej,

b) ustalenia maksymalnej wysoko$ci zabudowy — 12,0 m,

C) ustalenia maksymalnej intensywnos$¢ zabudowy — 1,2,

d) ustalenia minimalnej powierzchni biologicznie czynna — 30%,

e) ustalenia maksymalnej powierzchnia zabudowy — 40%,

f) ustalenia minimalnej liczby miejsc do parkowania — 1 miejsce na 1 lokal mieszkalny,

g) dopuszczenia zapewnienia miejsc parkingowych w formie garazy podziemnych jak
i nadziemnych oraz mozliwosci lokalizacji miejsc postojowych na terenie nieruchomosci,

h) dopuszczenia wliczania powierzchni obiektow budowlanych pokrytych roslinnoscia takich jak
np. zielen na dachach budynkéw lub kondygnacjach garazowych,

i) dopuszczenia budowy i przebudowy sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,
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j) zaniechania poszerzenia ulicy Odolanowskiej na odcinku graniczacym z przedmiotowymi
dziatkami,

k) usunigcia z rysunku planu szpaleru drzew wrysowanego na dziatkach nr: 38/2, 39/2, 40/2,
AM-9, obreb Zakrzow,

I) przesunigcia ciggu pieszo — rowerowego wskazanego na rysunki planu wzdluz zachodniej
granicy przedmiotowych dzialek na dziatke nr 18, AM-9, obreb Zakrzow.

m) usunigcia ustalenia dotyczacego terenu rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o
znaczeniu lokalnym w zakresie przedmiotowych dziatek;

Powyzsze uwagi nie zostaty uwzglednione z nizej wymienionych powodow:

Nie uwzglednia si¢ uwag W kwestii zgodnos$ci projektu planu miejscowego ze Studium poprzez
wprowadzenie opisu dotyczacego terendw mieszkaniowych na obszarze perspektywicznym
mieszkaniowym oznaczonym w Studium symbolem M*. W zwigzku z potrzebg sporzadzenia bilansu
terenéw zabudowanych w nowej edycji Studium, trzeba byto wylaczy¢ 700 ha spod zabudowy. Zatem
na wytgczonych gruntach prywatnych wyznaczono obszary perspektywiczne mieszkaniowe oznaczone
w Studium 2018 jako M*, dla ktorych dopiero w przysztych edycjach Studium istnieje szansa, ze
zostang dopuszczone przeznaczenia terenu jak dla obszaré6w mieszkaniowych. Obowigzujacy
dokument Studium wskazuje jednak, ze bedzie to mozliwe wytacznie w przypadku, gdy w toku prac
nad nowym dokumentem wyniki bilansu potwierdza taka koniecznos¢ i mozliwos¢. W konsekwencji
powyzszych rozstrzygnig¢, na chwile obecng, planowanie nowej zabudowy na obszarze objgtym
planem, stoi w sprzecznosci z ustaleniami Studium.

Nie uwzglednia si¢ uwag W sprawie przeznaczenia dziatek pod zabudowg mieszkaniowa oraz
okreslenia parametrow zabudowy w zwiazku z brakiem zgodno$ci z obowigzujacym Studium.
Realizacja zabudowy na wnioskowanych nieruchomos$ciach stoi w sprzecznosci z polityka
przestrzenna miasta, ktorej miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie moze naruszaé
zgodnie z zatacznikiem nr 2 do uchwaty. Wszystkie wnioskowane dziatki znajdujg si¢ w obszarze
przeznaczen Z1 — zielen dominujaca, w ktorych przewiduje sie zabudowe jedynie w obszarze
istniejacej juz zabudowy, a dazy si¢ do utrzymania terenéw zielonych, ktére uznaje si¢ za kluczowe z
punktu widzenia ochrony wartosci przyrodniczych, ochrony korytarzy ekologicznych i
bioréznorodnosci.

Nie uwzglednia si¢ uwagi w zakresie wprowadzenia szpaleru drzew na dzialce nr 1, AM-9, obrgb
Zakrzow 1 urzadzeniu jej w formie ciggu pieszo-rowerowego. Wskazana dziatka w planie zostala
wyznaczona jako teren zieleni, a dziatki przylegajace do dziatki nr I AM — 9 to uzytki rolne, zatem
wprowadzenie szpaleru drzew na drodze rolnej moze stanowi¢ utrudnienie dla uzytkownikoéw dziatek.
Niemniej jednak plan umozliwia wprowadzenie zielni wysokiej na tym terenie i nie przesadza o ich
umiejscowieniu. Teren zielony 2Z dopuszcza kreowanie ciaggow pieszych i pieszo — rowerowych.

Nie uwzglednia si¢ uwagi W zakresie wiaczenia wskazanych dziatek w czgs¢ opracowania, poniewaz
podczas procedowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie mozna zmienié
granicy obszaru objetego planem, ustalonej w uchwale inicjujacej przystapienie do planu;

Nie uwzglednia si¢ uwagi w zakresie zaniechania poszerzenia ulicy Odolanowskiej. Na
zaproponowane poszerzenic ma wptyw planowana funkcja ww. ulicy jako ksztattujacej uktad
komunikacyjny. W zwiagzku z powyzszym ulica Odolanowska powinna by¢ zagospodarowana jako
ulica alejowa - poszerzenie ma jedynie 5 metrow i uwzglednia wprowadzenie w przekrdj ulicy
chodnika i drogi rowerowej, co w efekcie zwiekszy bezpieczenstwo oraz komfort poruszania sie
uzytkownikow

Nie uwzglednia si¢ uwagi dotyczacej usunigcia z rysunku planu szpaleru drzew wrysowanego na
wskazanych dziatkach. Symbol (ze wzglgdu na bariery oprogramowania graficznego) nie determinuje
przebiegu szpaleru drzew idealnie w miejscu jego przebiegu, jednak wymusza potrzebe jego
ksztattowania przy zaplanowanym poszerzeniu ulicy Odolanowskiej. W wskazanym miejscu znajduje



sie istniejgcy szpaler drzew, zatem zapis ten rowniez determinuje i chroni utrzymanie obecnego stanu
zieleni;

Nie uwzglednia si¢ uwagi W zakresie przesuniecia ciggu pieszo-rowerowego zlokalizowanego wzdtuz
zachodniej granicy dziatek wnioskodawcy i przesunigcie go na dziatke gminng. Symbol ciggu pieszo-
rowerowego zgodnie z uchwatg jest symbolem informacyjnym, nie jest rowniez wydzielonym ciagiem
pieszym w zwiazku z celem publicznym, zatem wrysowanie ww. ciggu ma na celu wskazanie
potaczenia dwoch punktow, nie determinujac jego doktadnego przebiegu.

Nie uwzglednia si¢ uwagi w zakresie usuniccia ustalenia dotyczacego terenu rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, ze wzgledu na wymogi formalne, ktore wynikaja z
przepisow odrebnych. Zapis jest stosowany standardowo w uchwatach planow miejscowych.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, migdzy innymi:

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

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

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

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

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wiasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczefstwa 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 srodkow komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci, a takze
wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej i spotecznej.

Plan nie narusza ustalen wspomnianego wyzej Studium uwarunkowan i kierunkow 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).

Plan 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 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

Plan sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong w art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293), przy

jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych


http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=XXIX/646/12
http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=XXIX/646/12
http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=XXIX/646/12

