Uzasadnienie
do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Grochowej, Icchaka Lejba Pereca, Zelaznej i
Jemiotowej we Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr VI/135/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 marca 2019 roku w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Grochowej,
Icchaka Lejba Pereca, Zelaznej i Jemiolowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzegdowy RMW
z 2019 r. poz. 103.) oraz zgodnie z politykg przestrzenng okreslona w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia uchwalonym 11 stycznia 2018 roku uchwata
Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzgdowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Obszar objety projektem planu o powierzchni 6,68 ha, ograniczony ulicami: Grochowa, Icchaka
Lejba Pereca, Zelazng i Jemiotowa polozony jest w potudniowej czeéci Wroctawia, w obrebie
geodezyjnym Grabiszyn.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5) obszar objety przystapieniem polozony jest
w jednostce urbanistycznej A11 Srodmiescie Potudniowe, w obszarze przeznaczen MU — obszary
mieszkaniowo-ustugowe.

Jednym z gtéwnych wyzwan dla wskazanej jednostki urbanistycznej jest podniesienie atrakcyjnosci
i prestizu oraz walorow architektoniczno-kompozycyjnych jednostki poprzez podkreslenie
réznorodnego charakteru zabudowy.

Celem planu jest uporzadkowanie struktury funkcjonalno — przestrzennej, wskazanie odpowiednich
rozwigzan przestrzennych dla analizowanego fragmentu, wykreowanie wspolnej przestrzeni lokalnej,
uporzadkowanie wnetrza kwartalu oraz wzbogacenie ukladéow zieleni 1 zapewnienie powigzan
pieszych. Ustalenia planu pozwola na integracje elementow struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz
okreslag kierunki przeksztalcen przestrzennych obszaru objegtego planem, zgodnie z ustaleniami
obowigzujacego Studium.

Obszar opracowania projektu planu obejmuje teren bedacy wilasno$ciag Gminy Miejskiej
Wroctaw, Gminy Miejskiej Wroctaw z wieczystym uzytkowaniem, Gminy Miejskiej Wroctaw w
zarzadzie, uzytkowaniu, Skarbu Panstwa z wieczystym uzytkowaniem, innych oséb prawnych, tereny
stanowiace wspotwlasnosé osob fizycznych i innych osob prawnych oraz tereny bedace w zarzadzie
trwatym ZDIUM.

Teren objety projektem planu jest zabudowany. Znajduja si¢ na nim obiekty o funkcji
mieszkaniowej i ustlugowej. Wzdtuz ulicy Grochowej znajduje si¢ budynek o funkcji edukacyjnej
(Przedszkole nr 93 Integracyjne im. J. Brzechwy) oraz budynek dawnego Liceum Ogo6lnoksztalcacego
nr V. Wzdhuz ulic Icchaka Lejba Pereca i Zelaznej znajduja si¢ budynki o funkcji mieszkaniowej bez
funkcji ustugowej w parterach budynkéw oraz budynek ustug zdrowia (Centrum Ustug Medycznych
Proximum). Przy ulicy Jemiotowej znajduje si¢ Ryneczek Jemiotowa, ktéry jest nowym miejscem dla
lokalnych kupcow. Wewnatrz kwartatu objgtego projektem planu znajduje si¢ zroznicowana zielen
osiedlowa, ciagi piesze oraz budynek o funkcji edukacyjnej (Amigo. Zespot Spotecznych Integracyjnych
Szkot).



Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe, a takze wymagania ochrony dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkow. Przyjete w planie ustalenia 1 regulacje przestrzenne beda sprzyjac
ksztaltowaniu zabudowy i zagospodarowania terenu w sposob uporzadkowany oraz spdjny z
terenami sgsiednimi.

Projekt zaklada, ze elementem organizujgcym przestrzen w tym obszarze bgdzie nowa zabudowa

mieszkaniowo-ustugowa wzdtuz ulicy Jemiotowej, nowe tereny zieleni oraz ciagi piesze taczace
wszystkie tereny o rdznych funkcjach.

Biorac pod uwagg aktualng strukture kompozycyjng osiedla, projekt planu miejscowego reguluje
zabudowe miedzy innymi poprzez okreslenie adekwatnych, do szerszego kontekstu urbanistycznego
gabarytow budynkow, powierzchni zabudowy i udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Projekt planu honoruje stan istniejgcy oraz obecne funkcje budynkéw — funkcje mieszkaniowe, ustugi
edukacji oraz ushugi zdrowia. Zabezpiecza tereny zieleni, istniejace ciagi pieszy oraz wprowadza ich
nowe przebiegi uzupetniajac tym samym komunikacje piesza i rowerowa.

Wzdhluz ulicy Jemiotowej, ktora w Studium pelni role lokalnej przestrzeni publicznej, projekt planu
honoruje i1 zabezpiecza uslugi handlu w postaci targowiska oraz wprowadza w miejscu dawnego
budynku Liceum Ogolnoksztalcacego nr V nowa zabudowg o funkcjach ushugowych
i mieszkaniowych. Projekt planu dopuszcza szeroki wachlarz przeznaczen wzbogacajacych funkcje
mieszkaniows, dajac mozliwos¢ realizacji funkcji spotecznych, ktoérych zapotrzebowanie deklarowali
mieszkancy.

Na kazdym zaproponowanym terenie wyznaczono strefe zieleni oraz szpalery drzew lub wskazano
drzewa do ochrony. Okreslono réwniez minimalny procent stref zieleni oraz powierzchni
z nawierzchnig urzadzong w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje.

Zapisy projektu planu, uwzgledniajac obowigzujaca polityke przestrzenng miasta okre$lona
w Studium wprowadzajg ustalenia umozliwiajace rozwoj terenu objetego projektem planu, jednoczes$nie
chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

W prognozie oddzialywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzenia projektu
planu wskazano, ze w projekcie planu przyjeto korzystne rozwigzania z zakresu ochrony srodowiska,
m.in. ochrony wod, powietrza i klimatu akustycznego oraz zachowania istniejacych terenow zieleni.
Projekt planu nie wprowadza funkcji ucigzliwych, ktore moglyby powodowaé degradacje klimatu
akustycznego.

Ustalenia planu pozwolg na integracje elementow struktury funkcjonalno-przestrzennej w
obszarze przystgpienia oraz okreslag kierunki przeksztalcen przestrzennych, zgodnie z
ustaleniami obowigzujacego Studium...

Na obszarze projektu planu nie wystgpuja obiekty i tereny objete ochrona zgodnie z Ustawg
o0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 z p6zn. zm.) oraz Ustawg
0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 z p6zn. zm.).
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

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



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

Obszar opracowania projektu planu wyposazony jest w infrastrukture techniczng: gazowa,
wodociggowa, kanalizacyjna, cieplownicza oraz energetyczng Sredniego i niskiego napigcia. Ustalenia
projektu planu uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci
telekomunikacyjnych i1 szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na caltym obszarze objetym
opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia projektu planu
zawarte w §13 okre$lajg zasady w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalajgc odprowadzenie
sciekow komunalnych siecig kanalizacyjna, zapewniajac jednoczesnie ochrong wod i gruntu przed
skazeniem S$ciekami komunalnymi. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z Sieci
cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen
dopuszczalnych emisji do srodowiska.

Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnos$ci i bezpieczenstwa
panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby osob
niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg okres$la §12 uchwaty.

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

Udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym takze jawnos$¢ i przejrzystos¢ 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 Urzgdu Miejskiego Wroctawia o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskow do
planu w terminie od dnia 8 maja 2019 r. do dnia 7 czerwca 2019 . ;

— zbieranie wnioskoéw 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, pisemnej oraz
elektronicznej, a takze na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia;

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

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

— udostepnianie w trybie informacji publicznej, w formie papierowej oraz elektronicznej, aktualnego
projektu planu miejscowego w czasie trwania procedury planistycznej od etapu opiniowania;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzgdu Miejskiego obwieszczenia 0 wytozeniu do publicznego wgladu projektu planu
miejscowego od dnia 31 sierpnia do 21 wrzesnia 2021 r., oraz o zbieraniu uwag do dnia
5 pazdziernika 2021 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami w dniu 14 wrzesnia 2021 .



Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym wptynety trzy wnioski. Wnioski zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Prezydenta
Wroctawia Nr 2174/19 z dnia 5 grudnia 2019 1.

Po zakonczeniu etapéw opiniowania i uzgadniania projekt planu przygotowany zostat do
wytozenia do publicznego wgladu. Po ogloszeniu w prasie lokalnej w dniu 23 sierpnia 2021 roku projekt
planu zostat wytozony do publicznego wgladu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko w dniach
od 31 sierpnia 2021 roku do 21 wrzeénia 2021 roku. Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami odbywata si¢ 14 wrzesnia 2021 roku. Uwagi do wylozonego do publicznego
wgladu projektu planu zbierano do 5 pazdziernika 2021 roku. Do projektu planu ztozono siedem uwag.
Rozpatrzone zostaty Zarzadzeniem nr 6369/21 Prezydenta Wroctawia z dnia 26 pazdziernika 2021 r.
Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1) Fundacje¢ Skutecznie do Przodu pismem w dniu 5 pazdziernika 2021 roku, w zakresie przeznaczenia
na nastgpujace cele:
a) obiekty naukowe i badawcze,
b) ustugi sportu i rekreacji,
C) zielen parkowa,
d) tereny zielone wydzielone dla zwierzat,
e) wody powierzchniowe,
f) kryte urzadzenia sportowe,
g) obiekty tresury zwierzat,
h) tereny rekreacyjno-wypoczynkowe,
i) poradnie medyczne,
j) edukacja;

2) osobe fizyczng pismem w dniu 5 pazdziernika 2021 roku w zakresie dotyczacym:
a) doktadnego sprawdzenia ilo$ci wyznaczonych miejsc postojowych na osiedlu,
b) zmiany sposobu ksztattowania projektowanych w planie szpalerow,
C) zobowigzania inwestora, ktory wygra przetarg, do remontu ulicy Grochowej;

3) osobe fizyczng pismem w dniu 7 wrzesnia 2021 roku w zakresie dotyczagcym wydzielenia w planie
ogrodzonego terenu umozliwiajgcego ,,wybieganie” psow;

4) osobe fizyczng pismem w dniu 6 wrzesnia 2021 roku w zakresie dotyczacym powstania terenu
zielonego w miejscu starej szkoty LO nr V;

5) osobe fizyczng pismem w dniu 6 wrzesnia 2021 roku w zakresie dotyczacym:
a) negatywnej opinii projektu planu w zakresie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jak
réwniez wyznaczonych linii zabudowy na terenie oznaczonym w projekcie planu symbolem
1IMW-U,
b) zmiany przeznaczenia terenu oznaczonego w projekcie planu symbolem 1MW-U na ustugi
publiczne (UP);

6) Spotdzielnie Mieszkaniowa ,,Metalowiec” pismem w dniu 30 wrzesnia 2021 roku w zakresie
dotyczacym:
a) wykreslenia §17 ust. 2 pkt 12 projektu uchwaty, a tym samym dopuszczenia na terenie
2MW w wyznaczonej na rysunku projektu planu strefie zieleni, mozliwosci wykonania miejsc
postojowych,
b) rozszerzenia wydzielenia wewnetrznego (A) w rejonie szczytu budynku od strony potnocno-
zachodniej (Zelazna 44) wcelu umozliwienia utrzymania obecnej zabudowy ushugowe;j
(matopowierzchniowego obiektu handlowego) przylegajacej do chodnika,
C) rozszerzenia wydzielenia wewngtrznego (A) obejmujac zakresem zlokalizowang na terenie
spotdzielni ostong $mietnikowa,
d) zwickszenia wskaznikow obowiazujacych miejsc postojowych z 0,8 do 1,1 miejsca
postojowego na 1 mieszkanie oraz z 1,0 do 1,2 miejsca postojowego na 100 m? powierzchni
sprzedazy,



e) ograniczenia wymiaru pionowego budynku mierzonego od poziomu terenu do najwyzszego
punktu pokrycia dachu dla terenu 1UZ, nawigzujacego do istniejacej okolicznej zabudowy, m.in.
budynku Zelazna 38-44,

f) wykreslenia §18 ust. 1 pkt 1 projektu uchwaty, dopuszczajac dla terenu IMW-U wyltacznie ushugi
aktywnosci lokalnej wraz z ustugami podstawowymi, skwerami, infrastrukturg drogowsg i obiektami
infrastruktury technicznej;

7) osobe fizyczng pismem w dniu 5 pazdziernika 2021 roku w zakresie dotyczacym bezwzglednego
zachowania istniejacego budynku szkoty, stanowigcego dawna siedzibe LO nr V i odstapienia od
lokalizowania funkcji mieszkaniowo-ustugowej na obszarze okre$lonym w projekcie planu jako
teren IMW-U.

Ustalenia projektu planu powstaty w oparciu o wnioski z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej
1 spotecznej. Przyjete rozwiazania projektowe daja mozliwos$¢ realizacji zamierzen inwestycyjnych
inwestora oraz aktywizacji i rozwoju przedmiotowego obszaru. Jednocze$nie maja na celu uzupetnienie
struktury urbanistycznej oraz ksztattowanie spojnej zabudowy i zagospodarowania terenu, harmonijnie
wpisanych w kontekst otoczenia. Realizacja ustalen planu przyczyni si¢ do ozywienia procesow
inwestycyjnych 1 spotecznych, zwigzanych zbudowa nowej zabudowy, a takze ksztaltowania
przestrzeni wspolnych i zieleni towarzyszace;.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, miedzy 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
ilesnych;

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

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepethosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wiasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

9) potrzeby interesu publicznego;

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

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

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci, a takze
wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej i spoteczne;j.

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

Projekt planu 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
| kierunkéw  zagospodarowania  przestrzennego — Wroclawia  oraz — miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego (Biuletyn Urze¢dowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r.
poz. 126).


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

Projekt planu sporzadzono zgodnie z wymagang procedura formalno-prawna, okreslona w art.
17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r.
poz. 741 z poédzn. zm.), przy jednoczesnym zachowaniu jawnoSci i przejrzystosci procedur
planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



