projekt (835).2
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Gajowickiej, Kruczej, Jemiolowej, Zelaznej
i Skwierzynskiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwate
nr[11/19/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 6 czerwca 2024 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Gajowickiej,
Kruczej, Jemiolowej, Zelaznej i Skwierzynskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2024 r. poz. 142).

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.,
okreslajagcym polityke przestrzenna miasta, przedmiotowy obszar znajduje sie w jednostce
urbanistycznej A11 Srédmiescie Potudniowe, w obszarze mieszkaniowo-ustugowym o $rédmiejskim
stylu zamieszkiwania. Wéréd wyzwan dla ww. jednostki Studium... wymienia m.in. zwigkszenie
atrakcyjnosci zamieszkiwania poprzez podniesienie standardu zieleni potprywatnej i wyposazenie
istniejgcych terendw urzadzonej zieleni stuzacych jako miejsca wypoczynku i rekreacji, wzbogacenie
historycznej zieleni przyulicznej oraz rozwdj transportu zbiorowego w oparciu o transport szynowy.
Do wytycznych dla obszaréw o srédmiejskim stylu zamieszkiwania nalezy natomiast m.in. dgzenie do:
nasycenia obiektami ushugowymi osiedli blokowych, a takze zachowania uktadu osiedli blokowych
i otwartej zieleni migdzyblokowe;j.

Na obszarze objgtym projektem planu nie ma obowiazujacych planéw miejscowych, natomiast w jego
zachodnim sgsiedztwie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Grochowej, Icchaka Lejba Pereca, Zelaznej i Jemiotowej we Wroctawiu, przyjety uchwala
nr XLIX/1306/22 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 24 lutego 2022 r. Przed podjeciem uchwatly
inicjujgcej sporzadzenie projektu planu miejscowego zostata opracowana analiza dotyczgca zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego i stopnia zgodnosci przewidzianych rozwigzaf
z ustaleniami Studium...

Celem projektu planu jest wprowadzenie regulacji i ustalefi dotyczgcych zasad ksztalttowania zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktére pozwola na uzupetnienie i rozwdj istniejacego uktadu funkcjonalno-
przestrzennego, zabezpieczenie terenéw ustugowych oraz ochroneg terendéw zieleni zlokalizowanej
wzdhuz ulicy Gajowickiej i w uktadach zabudowy mieszkaniowej. Regulacje planu pozwolg roéwniez na
usankcjonowanie dziatan zwigzanych z realizacjg Trasy Autobusowo-Tramwajowej (TAT) wzdhz
ulicy Gajowickiej, poprzez wskazanie przebiegu sciezek pieszych i rowerowych wraz z towarzyszaca
im zielenig.

Obszar objety projektem planu, o powierzchni okoto 8,79 ha, polozony jest w centralnej czesci
Wroctawia, w granicach osiedla Gajowice i jest ograniczony od pétnocy ulica Szczesliwg, od zachodu
ulicami Skwierzynska iJemiotowa, od potudnia ulica Krucza, a od wschodu ulica Gajowicka.
Przedmiotowy teren jest w wigkszosci zainwestowany, w jego granicy znajduje si¢ przede wszystkim
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz towarzyszaca jej zielen. W granicach obszaru znajdujg sie
rowniez: szkolna bursa, pawilon handlowy ,,Spotem” PSS Potudnie, budynki Instytutu Niskich
Temperatur i Badan Strukturalnych im. Wlodzimierza Trzebiatowskiego Polskiej Akademii Nauk,
Glowny Punkt Zasilania ,,Zelazna”, basen przeciwpozarowy, niewielkie obiekty ushugowe (gtéwnie
handlowe), garaze i fragmenty drég publicznych — ulic: Gajowickiej, Grochowej i Zelaznej.

Teren opracowania jest zréznicowany pod wzgledem struktury wlasnosci. W jego granicach wystepuja
dziatki bedace: wspolwlasnoscia 0sob fizycznych, innych oséb prawnych i Skarbu Pafistwa, dziatki
stanowigce wlasnosé: gminy, gminy z wieczystym uzytkowaniem, gminy w zarzadzie, Skarbu Panstwa
oraz 0séb prawnych.



Na ustalenia projektu planu w zakresie terenéw 3MW i 3U wptynety uwarunkowania przyrodnicze
zachodniej czgsci terenu 2Z oraz szpaler drzew na styku linii rozgraniczajacych tereny 3U i 2Z, a takze
szeroki przedept, faczacy ul. Gajowicka z ul. Jemiolowa. Dgzenie do ochrony drzew zdeterminowato
zasigg terenu 2Z oraz linii zabudowy na terenie 3U od strony terenu 2Z. Korytarz pieszo - rowerowy,
wyznaczony m.in. w miejscu ww. przedeptu, ma natomiast zapewni¢ cigglo$é powigzan pieszych
pomigdzy zachodnia i wschodnig czescig przedmiotowego obszaru. Dodatkowo wzdtuz linii
rozgraniczajgcych tereny 3MW i 3U wyznaczono istniejacy szpaler drzew, w celu ograniczenia ich
ewentualnego wzajemnego oddziatywania na siebie. ‘
Ostatnig grupg terenéw wyznaczonych w projekcie planu, dopetniajgcg strukture obszaru, stanowia
tereny zwigzane z komunikacjg i infrastruktura. Teren drogi zbiorczej, oznaczony symbolem 1KDZ,
obejmuje fragment ul. Gajowickiej wraz z niezbednym obszarem potrzebnym do realizacji Trasy
Autobusowo — Tramwajowej (TAT) oraz drég pieszych i rowerowych. Tereny drég lokalnych,
oznaczone symbolami 1KDL i 2KDL, obejmujg odpowiednio fragmenty drég gminnych — ulic Zelaznej
i Grochowej. W projekcie planu wyznaczono réwniez teren ustug lub garazu, oznaczony symbolem
1U-KOG. Ustalenia dla tego terenu pozwalaja zaréwno na zachowanie istniejacych garazy, jak i na
zastgpienie go garazem wielopoziomowym podziemnym. Takze na przedmiotowym terenie,
w wydzieleniu wewngtrznym (A) wyznaczono parametry, ktére daja mozliwo$é podniesienia standardu
istniejagcych w tym miejscu ustug poprzez przeksztalcenie, czy rozbudowe istniejacego obiektu. Dla
nowopowstatych w tym miejscu budynkéw natozono od strony budynkéw mieszkalnych obowigzek
zielonych scian. Ponadto wyznaczono — teren elektroenergetyki, oznaczony symbolem 11E, oraz teren
1WS. Tereny te zostaty wyznaczone ze wzglgdu na znajdujace sie na nich istniejace budynki Gtéwnego
Punktu Zasilania ,,Zelazna” (teren 1E) oraz basen przeciwpozarowy (teren 1WS).

W zwigzku z powyzszym, projekt planu uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Zapisy projektu
planu, uwzgledniajac obowiazujgca polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium... oraz istniejace
zagospodarowanie, chronig obszar przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi,
zabezpieczajg poszczegoblne skladowe jego struktury i rownoczesnie ustalajg zasady jego ewentualnego
uzupetnienia w $cisle okreslonej formie i miejscu.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony $rodowiska. Wyznaczony zostaty
tereny zieleni o symbolach 1Z, 2Z i 3Z, liczne strefy zieleni i szpalery drzew. Zapewniono ochrone
istniejgcej zieleni wysokiej, drzew do zachowania oraz wprowadzenie w odniesieniu do stref zieleni
zapisu o obowigzku ochrony drzew. W czgsci tekstowej planu zastosowano dwa wskazniki — wymagany
ustawowo minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej oraz dodatkowo minimalny udziat
nawierzchni ziemnej urzadzonej w spos6b zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod
opadowych iroztopowych lub pokrytej ciekami lub zbiornikami wodnymi w powierzchni dziatki
budowlanej. Ponadto w planie wprowadzono zapis o zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej
obowiazujgcej na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. W prognozie oddziatywania
na srodowisko opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu stwierdzono, ze przyjete rozwigzania nie
przyczynig si¢ do pogorszenia jakosci srodowiska na przedmiotowym obszarze. Projekt planu
sporzadzony jest zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a przewidziane w nim funkcje i mozliwe
do zrealizowania przeznaczenia terenéw sa zgodne z istniejgcymi uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania nie wystgpuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie
w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody. W granicach obszaru objetego planem
nie wystgpujg obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody
na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. Plan uwzglednia przepisy w zakresie
gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami opadowymi. Obszar objety planem nie
Jest pofozony w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia, znajduje sie poza zasiggiem
stref ochronnych uj¢¢ wody pitnej dla Wroctawia i wystepowaniem gtéwnych zbiornikéw wod
podziemnych.

Projekt planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez zapisy
zawarte w § 6 projektu uchwaly, odnoszace si¢ do znajdujacego si¢ w granicach przedmiotowego
obszaru fragmentu stref ochrony zabytkéw archeologicznych OW i OM, fragmentu obszaru ujetego
w gminnej ewidencji zabytkéw historycznego uktadu dzielnicy Potudnie we Wroctawiu, budynku



Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwiazania

uwzgledniajgce wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— potrzeby zréwnowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
ze szczegdlnymi potrzebami;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wiasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczefistwa panistwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci szerokopasmowych;

— zapewnienie udziatlu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej; '

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

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

— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska;

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spotecznej,

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy ,, Ocena aktualnosci Studium wwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia i miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroclawia”, przyjetej uchwata Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r. poz.
105).

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

Projekt planu miejscowego sporzadzono zgodnie z wymagang procedura formalno-prawng, okreslona
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy
Jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze byé przedmiotem
dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.

D

omas2\Smoliriski



