Projekt — [833.2]

Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Jablecznej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr LXXX/2107/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Jablecznej
we Wroclawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r. poz. 108).

Zgodnie ze ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia”
przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzgdowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenna miasta, zwanym dalej Studium,
obszar objety przystgpieniem znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej D3 — Gaj w obszarze
mieszkaniowym — M o blokowym stylu zamieszkiwania. Podstawowymi wyzwaniami w powyzszej
Jjednostce urbanistycznej s3 m.in.: wzmocnienie powigzan poszczegélnych elementéw jednostki za
pomocg przestrzeni publicznych jako elementéw integrujgcych mieszkaficéw oraz wykreowanie
powigzan pieszych z s3siednimi jednostkami, terenami zieleni oraz elementami transportu SZynowego
o funkgcji przesiadkowe;j.

Przedmiotowy obszar nie jest objety zadnym obowiazujacym miejscowym plan zagospodarowania
przestrzennego.

Podjecie decyzji o przystgpieniu do planu stanowi reakcje na ztozony wniosek o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy z dnia 26 pazdziernika 2023 r. dotyczacy budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami i garazem podziemnym oraz niezbednymi urzadzeniami infrastruktury
technicznej, ktéry koliduje z pierwotng idea urbanistyczng osiedla mieszkaniowego Gaj.
Przed podjgciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono niezbedny zakres
prac planistycznych.

Celem planu miejscowego jest ochrona istniejacych terenéw zieleni i gruntu przepuszczalnego
o wlasciwosciach chtonnych oraz przydatnosci dla zagospodarowania wod opadowych i roztopowych.
Zalozeniem przystapienia jest uniemozliwienie realizacji zabudowy w rejonie ulicy Jablecznej oraz
zabezpieczenie struktury urbanistycznej osiedla Gaj w zwiazku z wnioskiem o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy.

Obszar objety przystapieniem, o powierzchni okoto 0.9 ha, potozony jest na potudnie od centrum
Wroctawia, w obrgbie geodezyjnym Gaj. Obszar przystapienia wyznaczajg granice dziatki potozonej
po potudniowe;j stronie ulicy Jabtecznej. Strukture przestrzenna obszaru projektu planu miejscowego
stanowi niezagospodarowany teren, na ktérym znajduje si¢ podwdjny szpaler drzew po wschodniej
stronie dziatki. Obszar przystapienia znajduje si¢ w przestrzeni miedzyblokowej w rejonie ulicy
Jablecznej i stanowi fragment terenu zieleni. Najblizsze otoczenie jest w wiekszosci zainwestowane.
Obszar opracowania obejmuje dziatke stanowigca wiasnoé¢ Skarbu Panstwa, w uzytkowaniu
wieczystym osob prawnych.

Projekt planu uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory

architektoniczne i krajobrazowe.

Powigzania komunikacyjne przedmiotowego obszaru z otoczeniem s realizowane przez ulice
Jableczng. Najblizsze przystanki autobusowe Dziatkowa sa zlokalizowane przy ul. Borowskiej
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w odleglosci ok. 300m od obszaru przystgpienia. Przystanek Dzialkowa jest obstugiwany przez linie:
K, 112, 113, 136, 143, 145, 249, 255, 612. Najblizsze przystanki tramwajowe sa zlokalizowane
przy ul. Swieradowskiej isa to przystanki Gaj obstugiwane przez linie 18 i 21. Najblizszy wezet
przesiadkowy to wezet posredni Bardzka zlokalizowany ok. 1,3 km od obszaru przystapienia, do wezta
mozna dojecha¢ z przystanku tramwajowego Gaj.

Ustalenia projektu planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego, zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spoleczne;.

Obszar projektu planu miejscowego zostal przeznaczony na zielen urzadzona, teren oznaczono
symbolem 1ZP. Na rysunku projektu planu miejscowego wskazano do utrzymania podwdjny szpaler
drzew.

Projekt planu zostal sporzadzony z poszanowaniem wilasnosci, w trakcie procesu projektowego
wywazono interes publiczny i prywatny.

Obszar projektu planu miejscowego nie jest objety ochrong konserwatorska.

Projekt planu naklada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni
ziemnej urzgdzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych
i roztopowych lub pokryta ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem basendéw rekreacyjnych
i przemystowych, poprzez procentowe ustalenie powierzchni dla terenu 1ZP.

W prognozie oddziatywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu
miejscowego wskazano, ze realizacja postanowien planu miejscowego pozwoli na zachowanie terenu
zieleni osiedlowej wraz rosngcymi drzewami. Obowigzuje zakaz zabudowy lub innego
zagospodarowania, ktére przyczynitoby si¢ do zmniejszenia powierzchni terenu zieleni. Ustalona
w planie miejscowym funkcja zgodna jest z istniejagcymi uwarunkowaniami. Ocenia sig, ze przyjete
rozwigzania nie przyczynia si¢ do zmiany jakosci Srodowiska. Projekt planu sporzadzony zostat
w zgodzie z przepisami dotyczacymi ochrony $rodowiska i zgodny jest z polityka przestrzenna
nakreslong w ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia”.
Nie pojawig si¢ presje w srodowisku zwiazane z emisjami szkodliwych substancji lub energii a teren
zieleni bedzie wywierat pozytywny wplyw na krajobraz.

Obszar objety przystgpieniem do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jest czeSciowo wyposazony w infrastruktur¢ techniczng. Na terenie opracowania wystepuja: sie¢
wodociggowa rozdzielcza, sie¢ gazowa niskiego ci$nienia oraz linie kablowe energetyczne sredniego
i niskiego napigcia. W najblizszym sasiedztwie opracowania przebiegaja: sie¢ kanalizacji sanitarne;
i deszczowej oraz sie¢ cieptownicza. W projekcie planu miejscowego wprowadzono dodatkowy zapis
o uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czgsci wod w miejscu
opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu
lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika,
a do sieci kanalizacji ogélnosptawnej dopuszczono wylacznie odprowadzenie czgsci wod opadowych
i roztopowych, ktérych zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Zaopatrzenie w wode dopuszcza sig
z sieci wodociggowej. Zaopatrzenie w energie elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetyczne;j
oraz odnawialnych zZrddet energii.

Na obszarze projektu planu miejscowego nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie
w rozumieniu Ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. oraz Ustawy o ochronie gruntéw
rolnych ilesnych z dnia 3 lutego 1995 r. Obszar projektu planu nie wymaga zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystgpuja obszary
chronione w ramach sieci Natura 2000. Obszar objety projektem planu miejscowego polozony jest poza
obszarem szczegllnego zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem ,Mapy zagrozenia
powodziowego”). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wodnych
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1 wystgpowaniem giéwnych zbiornikéw woéd podziemnych. Projekt planu miejscowego zostat
sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzana funkcja i mozliwe
do zrealizowania przeznaczenie terenu s3 zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
1 bezpieczefistwa pafistwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia.
W odniesieniu do klimatu akustycznego nie zaistniala potrzeba ustalenia standardu dopuszczalnego
poziomu hatasu.

Potrzeby 0séb niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w kartg parkingowa nie znajdujg zastosowania z uwagi na brak funkcji, dla ktérych
moglyby by¢ realizowane.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony zostanie w prognozie finansowe;j,
sporzadzanej na potrzeby planu miejscowego.

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroclawia oraz
na tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego Wroclawia o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw
do planu w terminie od dnia 5 czerwca 2024 r. do dnia 26 czerwca 2024 Tis

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddzialywania na $rodowisko
z poszczegolnych etapéw opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Jablecznej
we Wroclawiu zostat ztozony 1 wniosek. Wniosek dotyczyt przeznaczenia terenu pod budowe
Jjednokondygnacyjnego budynku handlowo-ustugowego z niezbednymi urzqdzenlaml infrastruktury
technicznej na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.

W dniu 24 marca 2025 r. projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal
przedstawiony Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne;.

W dniu 25 marca 2025 r. projekt planu miejscowego zostat wystany do instytucji i organéw wilasciwych
do opiniowania.

Biorac powyzsze pod uwagg w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania
uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:
— Wwymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,
— walory krajobrazowe,
— Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych,
— Wwymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych,
- walory ekonomiczne przestrzeni,
— prawo wiasnosci,
— potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panistwa,
— potrzeby interesu publicznego,



- potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci  sieci
szerokopasmowych,
— zapewnienie udziati spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej,
— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,
a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej i spotecznej oraz opracowania ekofizjograficznego.

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

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

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

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.




