projekt (844).2
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Bazyliowej, Kminkowej, Kominiarskiej i Melisowej
we Wroclawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzagdzony w oparciu o uchwate
nr VII/120/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 12 wrzesnia 2024 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Bazyliowej,
Kminkowej, Kominiarskiej i Melisowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia
22024 r. poz. 252).

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowar: i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroclawia, przyjetym uchwatlg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.,
okreslajagcym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar znajduje si¢ w granicach jednostki
urbanistycznej B12 Lipa Piotrowska - Widawa, w ramach obszaru przeznaczen M — zabudowa
mieszkaniowa. Wéréd wyzwan dla ww. jednostki Studium... wymienia m.in. wprowadzenie zieleni,
przestrzeni publicznych i ustigowych jako stref przejsciowych miedzy zabudowa jednorodzinna
a wielorodzinna, wykreowanie lokalnych centréw oraz powiazan pieszych i rowerowych z sasiednimi
Jjednostkami. Studium wskazuje réwniez na uzupetnienie i doprowadzenie do wyksztatcenia zwartej
struktury funkcjonalno-przestrzennej, w szczegdlnosci obszaru rozwoju w rejonie ulicy Kminkowej.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ulic: Petezynskiej, Kominiarskiej i Kminkowej we Wroctawiu, przyjety uchwatg nr LVI/1722/10 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 4 listopada 2010 r., oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla czesci zespotu urbanistycznego Kminkowa we Wroctawiu, przyjety uchwata nr XLI/1282/09 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 19 listopada 2009 r. W obu planach, wyznaczono tereny dla rozwoju
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z towarzyszacymi ustugami. Przed podjeciem uchwaty
inicjujgcej sporzadzenie projektu planu miejscowego zostata opracowana analiza dotyczaca zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego i stopnia zgodnosci przewidzianych rozwiazan
z ustaleniami Studium...

Celem planu jest zagospodarowanie terenu zgodnie z potrzebami lokalnej spotecznosci. Waznym
aspektem jest ochrona obszaréw obecnie niezainwestowanych oraz wyznaczenie terenéw inwestycji
celu publicznego dla realizacji zieleni urzadzonej, ktéra bedzie stanowi¢ wazny element zycia
codziennego mieszkaficédw. Zatozeniem jest ksztaltowanie ciaglosci i powigzan z systemem zieleni
wyznaczonym w obowigzujgcych planach miejscowych, zapewniajgc wzajemne relacje przyrodnicze,
biologiczne oraz funkcjonalno-przestrzenne. Nowe publiczne tereny zieleni urzadzonej beda stanowié
powierzchnie chionne i przepuszczalne oraz umozliwia realizacje rozwigzan dotyczacych
zagospodarowania wéd opadowych o znaczeniu dla przyleglych osiedli.

Projekt planu obejmujg dwa odrgbne obszary, o facznej powierzchni okoto 5 ha i potozony jest w
potnocnej czgsei Wroctawia, na pograniczu osiedli Widawa i Lipa Piotrowska. Analizowane obszary sa
obecnie niezagospodarowane i maja charakter terendw otwartych. W sasiedztwie obu obszaréw
zlokalizowane s3 tereny zabudowy mieszkaniowej, w szczegélnosci wielorodzinnej, gdzie od lat
rozwija si¢ nowe, duze osiedle mieszkaniowe na Lipie Piotrkowskiej, powstajace na podstawie
obowigzujacych planéw miejscowych.

Teren opracowania nie jest zréznicowany pod wzgledem struktury wiasnosci. W jego granicach
wystepuja w wigkszosci dziatki bedgce wiasnoscia Skarbu Pafistwa zarzadzane przez Krajowy Zaséb
Nieruchomosci i Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa oraz pojedyncze dziatki stanowigce wlasnogé
os6b fizycznych oraz gminy w zarzadzie lub uzytkowaniu.

Obszar opracowania charakteryzuje si¢ dobra dostgpnoscia komunikacyjng. Uktad drogowy w poblizu
obszaru planu prowadzi do ulic wylotowych - ul. Pefczynskiej, ktéra taczy si¢ zaréwno z ulica
Obornicka jak i Nowaka-Jeziorafiskiego oraz ul. Sufowskiej, ktéra prowadzi do Autostradowe;j



Obwodnicy Wroclawia. Ulice te odpowiadaja za pofaczenia miedzydzielnicowe, ale réwniez
miedzymiastowe. Ulicami Kminkowa oraz Kominiarska przebiegajg trasy autobusowe. W ramach
transportu publicznego obszar obstugiwany jest przez linie autobusowe 105, 108, 111, 143 oraz linie
nocng 244,

Projekt planu sklada si¢ z dwdch obszaréw. Pierwszy zostat podzielony na trzy tereny — teren ustug
sportu i rekreacji (1US), teren ustug sportu i rekreacji oraz zieleni urzadzonej (1US-ZP) oraz teren
zieleni urzadzonej (1ZP). Na terenie 1US-ZP wprowadzono szpaler drzew oraz korytarz pieszo-
rowerowy, a takze wskazano stanowisko archeologiczne wraz z jego strefa ochronng. Natomiast, na
terenie 1US wprowadzono szpalery drzew, ktére maja pelni¢ funkcje¢ izolacyjng. Linie zabudowy
zostaty poprowadzone w sposéb umozliwiajacy zagospodarowanie przestrzeni przed budynkiem w
nawigzaniu do linii zabudowy poprowadzonej na terenie gdzie zlokalizowana jest szkota podstawowa
przy ulicy Cynamonowej. Wyznaczono réwniez wydzielenie wewngtrzne (A), w celu zapewnienia
wigkszej ilodci zieleni w tym wydzieleniu, poprzez ustalenie powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 40%. Ponadto teren 1ZP ma stanowi¢ uzupehienie istniejacego terenu zieleni urzadzonej
biegnacego wzdtuz wschodniej granicy planu.

Drugi obszar stanowia tereny zieleni urzadzonej (2ZP, 3ZP, 4ZP) oraz tereny drég dojazdowych
(1IKDD, 2KDD, 3KDD) i drogi lokalnej (1IKDL). Tereny 2ZP, 3ZP i 4 ZP majg stanowi¢ wsp6lng
przestrzen publiczng o charakterze zieleni urzadzonej bgdaca miejscem integracji lokalnej spotecznosci,
a takze przestrzen do wypoczynku i rekreacji. Tereny te stanowia uzupelnienie systemu powigzan
terenow zieleni dla osiedli Lipa Piotrowska oraz Widawa. Dodatkowo na terenie 4ZP zabezpieczono
korytarz pieszo-rowerowy, ktéry ma stanowi¢ uzupetnienie zaprojektowanego uktadu. Ponadto tereny
1KDL, 2KDD oraz 3KDD oraz jeden z korytarzy pieszo-rowerowych na terenie 4ZP majg stanowié
uzupelnienie i kontynuacje ciaggéw komunikacyjnych znajdujacych si¢ poza granicami planu.

W zwiazku z powyzszym, projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Zapisy projektu
planu, uwzgledniajac obowiazujaca polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium... oraz istniejace
zagospodarowanie, chronig obszar przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska. Projekt planu naktada
obowiazek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej urzadzonej w
sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych i roztopowych, ustalonych
indywidualnie dla poszczegdlnych terenéw, w tym dla wydzielenia wewnetrznego (A) oraz zaklada
wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych inieutwardzonych. W prognozie
oddziatywania na srodowisko stwierdzono, ze przyjete rozwiazania nie przyczynia si¢ do pogorszenia
jakosci srodowiska na przedmiotowym obszarze. Projekt planu sporzadzony jest zgodnie z przepisami
ochrony srodowiska, a przewidziane w nim funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendéw
sa zgodne z istniejagcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania nie
wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w my$l ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody. W granicach obszaru nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.
Plan uwzglednia przepisy w zakresie gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami.
Obszar objety planem nie jest polozony w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia,
znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia i wystepowaniem
glownych zbiornikéw wod podziemnych.

Projekt planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow poprzez zapisy
zawarte w § 6 projektu uchwaty, odnoszace sig¢ do tozsamej z granicami przedmiotowego obszaru strefy
ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych OM oraz stanowiska archeologicznego
o numerze 1/143/78-28 AZP i jego strefy ochronne;j.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa pafistwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Potrzeby oséb
niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg okresla §9 uchwaty.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dgzy do jej racjonalnego
wykorzystania. W trakcie procedury jego sporzadzania szczegétowo analizowano i wazono interes
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publiczny i prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wilasnosci. Wplyw na finanse publiczne,
W tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby projektu
planu miejscowego.

Obszar objety projektem planu nie jest wyposazony w infrastrukture techniczna. Sieci uzbrojenia terenu
tj. cieplownicza, wodociggowa, kanalizacyjna sanitarna i deszczowa, gazowa oraz energetyczna sg
zlokalizowane w ulicach przylegtych do terenu opracowania. Ustalenia projektu planu miejscowego
uwzglgdniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych
i szerokopasmowych, poprzez dopuszczenie na calym obszarze objetym opracowaniem lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia zawarte w §10 projektu okreslajg zasady
dotyczace systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury
technicznej i system gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi na calym obszarze, a takze
ustalajgc m.in. odprowadzenie $ciekow bytowych iprzemystowych wylacznie siecig kanalizacji
sanitarnej lub ogdlnosptawnej, zapewniajac tym samym ochrong wéd i gruntu przed skazeniem
zanieczyszczeniami znajdujacymi si¢ w $ciekach. Zapisy dotyczace odprowadzania wéd opadowych
i roztopowych zobowiazujg do stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu tych wéd
w catodei lub w czgdci w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie. Zaopatrzenie w energie elektryczng
dopuszcza sig z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrédet energii, a zaopatrzenie w cieplo
dopuszcza si¢ wylacznie z sieci ciepfowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych,
niepowodujgcych przekroczen dopuszczalnych emisji do $rodowiska, aby minimalizowaé wptyw
zagospodarowania na jako$¢ powietrza i $rodowiska. Zaopatrzenie w wode dopuszcza si¢ z sieci
wodociggowej, wobec czego projekt planu uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci
1 jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Udzial spofeczefistwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawnosé
i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej dotychczasowych etapie,
rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

- umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogloszefi w budynkach Urzgdu Miejskiego ogloszenia o przystapieniu do sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu miejscowego
w terminie od dnia 19 listopada 2024 r. do dnia 10 grudnia 2024 r;

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

-umieszczenia na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego z poszczegolnych etapéw opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu miejscowego zostato ztozonych 8 wnioskow, o ktérych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Biorge powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwiazania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— potrzeby zréwnowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych;

— Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesne;;

— Wwymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegblnymi potrzebami;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wiasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa paristwa;

— potrzeby interesu publicznego;

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



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

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéow zaopatrzenia ludnosci;

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

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spoteczne;j,

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

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

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia, przyjetego uchwata 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 procedurg formalno-prawng, okreslong
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 by¢ przedmiotem
dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.
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