Wroctaw, 2.01.2023 r.
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie alei Prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego
i ulicy Piolunowej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zostat sporzadzony w oparciu o uchwate Nr XXXI/802/20 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 20 listopada 2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie alei Prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego i ulicy Piotunowej
we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2020 r. poz. 342).

Obszar objety planem potozony jest w zachodniej czgsci Wroctawia w obrebie geodezyjnym Jerzmanowo.
Opracowywany teren zajmuje powierzchni¢ okoto 40,5 ha i jest ograniczony od strony potudniowe;j aleja
Prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego, od strony zachodniej ulica Piotunowa, od strony pdtnocnej linig
kolejowa, a od strony wschodniej korytarzem planowanego tacznika kolejowego z portem lotniczym.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia znajduje
si¢ w jednostce urbanistycznej E16 Zerniki Przemystowe, w ramach obszaru przemystowego.

Teren jest w wigkszosci niezagospodarowany. W granicach obszaru opracowania oprocz nieuzytkow
i pol uprawnych, wystepuje réwniez zielen wysoka oraz wazny row melioracyjny i zbiornik wodny.
Przy ulicy Piolunowej znajduje si¢ obiekt handlu detalicznego i zaktady zwigzane z branzg samochodowa.

Na przewazajacej czeSci obszaru objetego przystapieniem do sporzadzenia planu obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego dla wschodniej czeSci zespotu urbanistycznego Jerzmanowo
Przemystowe we Wroctawiu, przyjety uchwata nr XXIV/885/08 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
11 wrze$nia 2008 roku. Na fragmencie obszaru objetego przystapieniem do sporzadzenia planu, w pasie
wzdtuz wschodniej granicy opracowania, obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla wezta Osi Inkubacji 1 Alei Stabtowickiej oraz terenow przylegtych we Wroctawiu, przyjety uchwata
nr XXXV11/1196/09 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 9 lipca 2009 r.

Celem planu  jest  zaktualizowanie  regulacji  dotyczacych  uksztaltowania  zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz dostosowanie ustalen obowigzujgcych planow do nowych wymogow
prawnych i zakresu planu miejscowego.

Obszar objety przystapieniem zostal przeznaczony przede wszystkim pod aktywnos$¢ gospodarczg i ustugi.
Zostaty rowniez wyznaczone tereny zieleni i wod powierzchniowych. Maksymalna wysoko$¢ zabudowy na
tym obszarze moze wynosi¢ 25 m.

Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem od strony ulicy Piotunowej i ulicy
Jerzmanowskiej oraz poprzez nowo projektowane drogi klasy lokalnej i dojazdowej. Przedmiotowy obszar
charakteryzuje si¢ dobra dostepnoscia komunikacyjng dla pasazerow komunikacji zbiorowej. W ramach
transportu publicznego aleja Prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego, znajdujaca si¢ poza granica
opracowania, na odcinku przecinajacym si¢ z ulica Piolunowa oraz ulica Jerzmanowska, obstugiwana jest
przez lini¢ autobusowa nr 129. Natomiast wzdtuz ulicy Jerzmanowskiej zlokalizowane sg przystanki linii
autobusowych nr: 109, 117, 129, 249, 6009.

Obszar objety opracowaniem sktada si¢ z nieruchomosci nalezacych do Gminy Wroctaw, w tym bedacych
w zarzadzie Zarzadu Drog i Utrzymania Miasta, a takze bedace w uzytkowaniu wieczystym. Ponadto cze$¢
nieruchomosci stanowi wlasnos¢ prywatng. W trakcie procedury sporzadzania planu szczegotowo
analizowano i wywazono interes publiczny i prywatny. Przedmiotowy projekt planu w peini uwzglednia



walory ekonomiczne miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Nowe
regulacje umozliwig rozwdj inwestycyjny w pozadanym na tym terenie kierunku.

Plan naktada obowiazek utworzenia powierzchni biologicznie czynnej oraz zieleni na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych oraz okresla procentowy udzial powierzchni terenu biologicznie
czynnego. Na terenach przeznaczonych na aktywnos$¢ gospodarcza i ustugi powierzchnia ta musi stanowié
co najmniej 20% powierzchni dziatki budowlanej. Ponadto, wprowadzone zostaty nowe szpalery drzew,
ktére pozwola na uzupetnienie zielenig. Duza wagg przywiazano do zachowania istniejgcego drzewostanu
i waznych rowdéw melioracyjnych, ktore w zdecydowanej wickszosci udato sie wpisa¢ w zatozenia
przestrzenne. Tereny zieleni takze pozytywnie wplyng na ksztaltowanie warunkéw klimatu lokalnego,
redukuja zanieczyszczenia S$rodowiska, reguluja poziom wod gruntowych i opozniaja sptyw wod
opadowych.

Na obszarze opracowania nie wystgpujg obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl Ustawy
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2022 poz. 916 z p6zn. zm.) i Ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2022 poz. 2409). Przedmiotowy obszar
nie wymaga wiec zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow.

Teren planu nie jest objgty obszarem zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie wystgpienia Q 10%,
Q1% iQ0,2%.

Caly obszar planu objety jest strefg ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych, a w jego
obszarze wskazano stanowisko archeologiczne, wobec powyzszego projekt uwzglgdnia wymagania
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

Obszar objety opracowaniem jest wyposazony w infrastrukture techniczna: gazowa, wodociggowa
i kanalizacyjng oraz energetyczng. Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym
obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Jednocze$nie plan uwzglednia
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody. Zapisy stosowane w planie pozwalaja na
realizacje systemow infrastruktury technicznej, przy poszanowaniu zasad ochrony $rodowiska
wynikajacych z przepisow odrgbnych.

Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych obowiazuje stosowanie rozwigzan polegajacych
na zagospodarowaniu calosci lub czesci wod w miejscu opadu, w szczegodlnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu Iub retencjonowanie na dzialce budowlanej
wraz ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika, z zastrzezeniem, ze do sieci kanalizacyjnej dopuszcza
si¢ wylacznie odprowadzenie czgsci wod opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie, o ktérym
wyzej mowa, nie bylo mozliwe. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej
lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do $rodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi. W planie wprowadzono takze ustalenia dotyczace
urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii.

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

Ponadto zostaly uwzglednione potrzeby osob niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
W tym rowniez jawnoS$¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej, zostal zapewniony na dotychczasowych
etapach, rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez umieszczenie w prasie lokalnej,
na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Migjskiego,
obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i zbieraniu wnioskow do planu w terminie od dnia 4 lutego 2021 r. do dnia 26 lutego 2021 r.
W wyznaczonym terminie wptynety dwa wnioski, ktore zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem Prezydenta
Wroctawia Nr 5414/21 z dnia 11 czerwca 2021 r.



Od etapu opiniowania, zapewniono mozliwo$¢ dostepu do informacji publicznej o projekcie planu
w formie papierowej, ustnej, pisemnej lub elektronicznej. Projekt zostat przekazany organom wiasciwym
do opiniowania oraz uzgadniania. W trakcie wylozenia do publicznego wgladu i w wyznaczonym terminie
do 17 czerwca 2022 r. do projektu wniesiono dwie uwagi, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem
Prezydenta Wroctawia Nr 8071/22 z dnia 8 lipca 2022 r. Obie uwagi nie zostaty uwzglednione.

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie dotyczacym sprzeciwu zalozeniom miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie alei Prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego i ulicy Piotunowe;j
we Wroctawiu i propozycji niedopuszczenia wskazanych przeznaczen: produkcjg, bazy budowlane
i sprzgtowe, wytwarzanie energii elektrycznej, stacje transformatorowe oraz stacje gazowe

Nie uwzgledniono uwagi w zakresie dotyczacym wykreslenia dwoch kategorii przeznaczenia terenu tzn.
produkcja i bazy budowlane.

Na mocy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022
r. poz. 503, 1846 i 2185) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego musi spetniaé warunek
zachowania zgodno$ci z ustaleniami okreslonymi w obowigzujacym w gminie Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Obszar objety planem wg Studium 2018 lezy w jednostce
urbanistycznej E16 Zerniki Przemystowe, ktéra okresla kierunku rozwoju jednostki jako AG czyli obszary
przemystowe, co jest zgodne z proponowanymi w planie przeznaczeniami. Co istotne przedmiotowy plan
obejmuje obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla wschodniej czesci zespotu
urbanistycznego Jerzmanowo Przemystowe we Wroctawiu, ktory rowniez okreslat na omawianym terminie
podnoszone w uwadze przeznaczenia. Zmieniany plan miejscowy musi spelnia¢ warunek uwzglgdnienia i
wywazenia walorow ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci oraz interesu prywatnego i publicznego,
szczegOlnie W kontekscie utrzymania zgodnosci z planem obowigzujacym
1 ewentualnych odszkodowan z tytutu spadku wartosci nieruchomosci. Proponowana zmiana wykreslenia
obowigzujacych obecnie przeznaczen terenu moglaby skutkowa¢ roszczeniami  wilascicieli
o odszkodowanie, co stanowitoby obciagzenie finansowe dla gminy.

Nie uwzglednia si¢ uwagi w zakresie dotyczacym wykre$lenia zmiany dotychczasowego MPZP
na obszarach przylegajacych do osiedli Ztotniki i Jerzmanowo ze wzgledu na to, iz tereny wskazywane
w uwadze nie sg przedmiotem sporzadzanego projektu planu, do ktoérego ztozono uwagg.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajagce wymagania

planowania i zagospodarowania przestrzennego, miedzy innymi:

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

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
1 lesnych;

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

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

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wiasnosci;

8) potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

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

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

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloSci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci,
a takze wnioski wynikajgce z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej i spolecznej.

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
przyjetego uchwatag Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2018 1. 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 kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

Plan sporzadzono zgodnie z wymagana procedura formalno-prawna, okre$long w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ((Dz. U. z 2022 r. poz. 503, 1846

i 2185), 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

