Projekt —[836.1]

Uzasadnienie
do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Bardzkiej, Owocowej oraz linii kolejowej we
Wroctawiu,

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr V/59/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Bardzkiej,
Owocowej oraz linii kolejowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r.
poz. 187).

Przystapienie obejmuje obszar o powierzchni okoto 45,8 ha, potozony w potudniowej czgsci Wroclawia,
w obrgbach geodezyjnych Gaj i Tarnogaj. Ograniczony jest od zachodu i pétnocy ulicami: Bardzka,
Morwowa, Gazowa, od wschodu terenami ustugowymi z obiektami magazynowymi i poprodukcyjnymi,
od potudnia terenem kolejowym.

Strukture przestrzenng obszaru opracowania stanowia Rodzinne Ogrody Dziatkowe: Jelcz, Tarnogaj,
Witaminka, tereny niezagospodarowane o charakterze uprawowym, tereny z pojedynczymi budynkami
mieszkalnymi, teren cmentarza oraz tereny kolejowe z linig kolejowa o znaczeniu pafnstwowym.
Obstuga komunikacyjna obszaru przystapienia realizowana jest z przylegtych ulic.

Zgodnie z obowigzujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia” przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenna miasta, zwanym dalej
Studium, obszar objety przystapieniem znajduje sie w karcie zieleni dominujacej w obszarze zieleni
Z112Z2. Sa to obszary kluczowe z punktu widzenia ochrony wartosci przyrodniczych, ochrony korytarzy
ekologicznych i biordznorodnosci. Do podstawowych wyzwan postawionych w Studium dla
przedmiotowych terendéw nalezy w szczegdlnosci zagospodarowanie przestrzeni w sposob nienaruszajacy
funkcjonowania ekosysteméw przyrodniczych, zachowanie ciagltosci korytarzy ekologicznych,
wykreowanie polaczen pomigdzy obszarami cennymi przyrodniczo i krajobrazowo a terenami zieleni na
obszarach zurbanizowanych.

Na przedmiotowym obszarze nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Przed podjeciem uchwaly inicjujgcej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono niezbgdny zakres
prac planistycznych.

Podjecie decyzji o przystgpieniu do sporzgdzenia planu stanowi reakcj¢ na sktadane wnioski o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy na zespoly zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w bezposrednim
sasiedztwie istniejagcego cmentarza, na obszarze wyznaczonym w Studium jako Z1 — zieleni dominujacej,
w ktoérym jakakolwiek zabudowa mieszkaniowa nie jest dopuszczona. Ponadto, konieczne jest okreslenie
granic terenu, na ktérym moze by¢ zlokalizowany cmentarz wraz ze strefg ochrony sanitarnej, zwigzanej
z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu w sasiedztwie cmentarza.

Celem podjecia planu, jest wprowadzenie regulacji dotyczacych ochrony ekosysteméw przyrodniczych
z jednoczesnym uwzglednieniem systemu powiazan pieszych i pieszo-rowerowych, zachowanie
obecnego zagospodarowania w postaci terenow Rodzinnych Ogrodéw Dzialkowych oraz okreslenie
maksymalnego przestrzennego zasiegu cmentarza wraz z obostrzeniami w zagospodarowaniu terenu
wynikajacymi ze strefy sanitarnej od cmentarza.



Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i istniejace uwarunkowania.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje sig wyksztatconym systemem powigzan pieszych, ale nie posiada
wystarczajacej infrastruktury pieszej. Chodniki dla pieszych zlokalizowane sg wzdhuz ulic Bardzkiej,
Morwowej i Gazowej oraz wzdiuz nasypu kolejowej Towarowej Obwodnicy Wroclawia w ramach
Promenady Krzyckiej. Powigzania piesze wzdhuz ulicy Zigbickiej i Owocowej nie maja dedykowane;j
infrastruktury, a takze nawierzchni przystosowanej do ruchu pieszego. Komunikacja rowerowa moze
odbywac¢ sie po wyksztatconych trasach wzdhuz ul. Bardzkiej oraz Promenada Krzycka.

Obszar opracowania w wigkszoci znajduje sig w 7,5 minutowej strefie dojscia pieszego do przystankéw
komunikacji zbiorowej, ktére zlokalizowane sg wzdtuz zachodniej i pétnocnej granicy opracowania.
Dodatkowo przewazajaca czg$¢ obszaru znajduje sie w 5 minutowej strefie dojazdu rowerem do
najblizszego parkingu B+R zlokalizowanego przy wezle przesiadkowym przy skrzyzowaniu ulic
Bardzkiej i Swieradowskiej. Obszar opracowania, poza ulica Bardzka, nie posiada wyksztatconej
infrastruktury drogowej a wewnetrzna obshuga komunikacyjna realizowana jest ulicami Owocowa,
Sliwkowq, Zigbicka i siggaczem ulicy Gazowej o nawierzchniach gruntowych.

Ustalenia projektu planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego.

Projekt planu miejscowego chroni istniejace ogrody dziatkowe oraz pozostate tereny zieleni wyznaczajac
na ich obszarze tereny 1ZD, 2ZD, 3ZD, 1Z, 2Z i 1ZP. Nie dopuszcza si¢ nowej zabudowy sankcjonujac
Jedynie istniejace budynki mieszkalne oraz dwa prawomocne pozwolenia na budowe na rozbudowe
budynku jednorodzinnego oraz budowe budynku gospodarczego z funkcja ustugowa na cele ogrodniczo-
sadownicze — w wydzieleniach wewnetrznych: (A) na terenie 1Z oraz (C), (D) i (E) na terenie 2Z. Ponadto
na dwdch dziatkach gminnych przy ul. Owocowej w wydzieleniach (A) i (B) na terenie 2Z dopuszczono
funkcje gastronomii z wykorzystaniem istniejacego budynku oraz funkcjeg sportu i rekreacji . Okre$lono
przestrzenny zasieg istniejagcego cmentarza parafialnego wraz ze strefami 50 m i 150 m ochrony
sanitarnej. Ze wzgledu na brak wprowadzania nowych funkeji, ktére generowalyby wigksze niz obecne
natgzenie ruchu, projekt planu miejscowego sankcjonuje obecny sposéb obstugi komunikacyjne;,
wprowadzajac obowigzek przestrzeni wspétdzielonej i okredlajac drogi publiczne jako dojazdowe.
Ponadto w projekcie planu miejscowego podkreslono powiazania piesze i pieszo-rowerowe na terenie
ogrodow dziatkowych oraz na terenie cmentarza wprowadzajac korytarze piesze i pieszo-rowerowe.
Wyznaczono takze odrgbne tereny z komunikacja pieszo-rowerowa — uwzgledniajac istniejacy ciag
pieszo-rowerowy wzdhuiz potudniowej granicy projektu planu miejscowego oraz tworzac nowe potaczenie
wzdtuz pétnocnej i wschodniej granicy cmentarza.

Na obszarze opracowania ustalono strefe ochrony konserwatorskiej tozsama z obszarem ujetym
w gminnej ewidencji zabytkéw. W strefie tej znajduje si¢ réwniez dawny cmentarz $w. Henryka.

Projekt planu naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni
ziemnej urzadzonej w spos6b zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencj¢ wod opadowych
oraz roztopowych lub pokrytej ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem basenéw rekreacyjnych
i przemystowych poprzez ustalenie udzialu powierzchni w procentach indywidualnie dla terenéw
wyznaczonych w projekcie planu miejscowego oraz zaktada wprowadzenie zieleni na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu
miejscowego wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania
przestrzennego terenu iminimalizacji ucigzliwosci zostaly wiasciwie uwzglednione w projekcie.
Stwierdzono réwniez, Ze projekt planu miejscowego zostat sporzagdzony zgodnie z przepisami ochrony
srodowiska.



Na terenie objetym projektem planu miejscowego wystepuje infrastruktura techniczna. Z racji sgsiedztwa
czynnego cmentarza oraz stref ochrony sanitarnej od cmentarza zaopatrzenie w wode dopuszcza si¢
wylacznie z sieci wodociagowej, a odprowadzenie $ciekéw bytowych i przemystowych dopuszcza sie
siecig kanalizacji sanitarnej lub ogélnosptawnej. W projekcie planu miejscowego wprowadzono
dodatkowy zapis o uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod
w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do
gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika,
a do sieci kanalizacji ogdlnosptawnej dopuszczono wylacznie odprowadzenie czgsci wéd opadowych
. 1roztopowych, ktérych zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Zaopatrzenie w energie elektryczng
dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrédet energii.

Na obszarze opracowania nie wystgpuja obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy o ochronie
przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. i ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995
r. Nie jest réwniez wymagana zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.
W granicach opracowania nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Obszar objety
projektem planu miejscowego potozony jest poza obszarem szczeg6lnego zagrozenia powodzig (zgodnie
z dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego™). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiegiem
stref ochronnych ujg¢ wodnych i wystgpowaniem gtéwnych zbiornikéw wod podziemnych. Projekt zostal
sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska, a wprowadzone funkcje i mozliwe do
zrealizowania przeznaczenia terenéw sg zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjoraficznymi.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznoci z potrzebami obronnosci i bezpieczeristwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego, z uwagi na charakter przestrzeni i planowane przeznaczenia terenu, nie okrelono
wymogdéw dopuszczalnego poziomu hatasu. Potrzeby oséb niepelnosprawnych w zakresie miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa okresla §13 pkt 3 uchwaty.

W trakcie procedury sporzadzania planu miejscowego szczegélowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny. Przedmiotowy plan miejscowy w pemni uwzglednia walory ekonomiczne
nieruchomosci i miejsca, w ktérym sig znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni.

Udziat spoteczefistwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
W tym réwniez jawnos$¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej, jest zapewniona na kazdym jej etapie,
réwniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroclawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszeri w budynkach Urzedu Miejskiego Wroclawia o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw
do planu w terminie od dnia 6 wrze$nia 2024 r. do dnia 27 wrze$nia 2024 r.,

— zapewnienie mozliwosci dostgpu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej,

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddziatywania na $rodowisko z poszczegdlnych
etapow opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Bardzkiej, Owocowej
oraz linii kolejowej we Wroctawiu ztozono 86 wnioskéw w wigkszosci dotyczacych zachowania funkeji
istniejacych ogrodéw dziatkowych.

Biorac powyzsze pod uwagg w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwiagzania
uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

- walory krajobrazowe,



- Wwymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony terenéw zieleni,

- Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw,

- Wwymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b
niepetnosprawnych,

~ walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wiasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczefistwa panistwa,

— potrzeby interesu publicznego,

- potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych,

— zapewnienie udzialu -spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;j,

- zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych,

—  potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomiczne;j i spotecznej oraz opracowania ekofizjograficznego.

Projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualnosci Studium uwarunkowari
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego™ przyjetej uchwatg Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 18 kwietnia
2024 r. (Biuletyn Urzedowy RMW z 2024 r. poz. 105).

Projekt miejscowego planu nie narusza ustaleri Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroclawia
z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Projekt miejscowego planu jest sporzadzany zgodnie z wymagana procedurg formalno-prawna, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy
Jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosei procedur planistycznych.

Projekt planu nie zawiera danych prawnie chronionych.
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