projekt (809).1

Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej. Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kietczowskiej i Zmudzkiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr LXIX/1797/23 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 22 czerwca 2023 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Kietczowskiej i Zmudzkiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2023 r.
poz. 161, w SIP plan nr 809).

Obszar objety planem o powierzchni okoto 13,4 ha ograniczony jest: od pétnocy ulicg Kietczowska,
od zachodu granicg dziatki nr 32/2, AM-25, obreb Psie Pole, od potudnia granicami dziatek rolnych,
od wschodu granica administracyjng miasta. Dziatki w obszarze planu stanowig wiasnosé: osob
fizycznych lub innych oséb prawnych (okoto 70% pow.), Skarbu Parnstwa (okoto 25% pow.) i Gminy
Miejskiej (okoto 5% pow.). '

Obecnie obszar planu stanowi w wiekszosci tereny zieleni, w czgsci uzytkowane jako grunty rolne.
We wschodniej czesci znajduja si¢ pola uprawne, a w centrum nieuzytki. Po zachodniej stronie
ul. Zmudzkiej znajduje sie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna blokowa. Po wschodniej stronie
ul. Zmudzkiej polozone sg ogrody dziatkowe. Przy ulicy Kielczowskiej 177 znajduje si¢ wielofunkcyjny
obiekt ustugowy z przedszkolem publicznym, klubem fitness oraz warsztatem samochodowym.
W  péinocno-wschodnim narozniku obszaru objetego planem miejscowym powstal budynek
0 przeznaczeniu ustugowo-biurowo-handlowym. Od pdinocy obszar objety planem sasiaduje z ulica
Kietczowska oraz ze zlokalizowanym na pétnoc od niej Cmentarzem Komunalnym Odziat Psie Pole.

Obszar objety opracowaniem jest usytuowany przy granicy administracyjnej miasta. W czesci
przylegajacej do gminy Dlugolt¢ka znajduja si¢ obszary rolne i nieuzytki zielone. Po stronie gminy
Dlugoleka znajduje si¢ osiedle doméw mieszkaniowych jednorodzinnych w formie zabudowy
SZEeregowej.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzemnego Wroclawia,
przyjetym uchwata Nr L/1178/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku, okreslajacym
polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej Studium..., obszar objety planem znajduje sie wigkszej
czesci w jednostce zieleni dominujacej, w obszarach zieleni Z1, a takze od strony zachodniej
w jednostce urbanistycznej B18 — Psie Pole Wschod, w obszarze przeznaczefi M — mieszkaniowym.
W obszarze zieleni dominujacej Z1 dopuszcza si¢ klasy przeznaczenia terenu: zielen, rolnictwo, nauka,
infrastruktura, gastronomia. Wedtug Studium... nalezy dazy¢ tu m.in. do zagospodarowania przestrzeni
w sposéb nienaruszajacy funkcjonowania ekosystemow lesnych, wodnych i fakowych oraz ciagltosci
korytarzy ekologicznych. Istotne dla tego obszaru jest réwniez podnoszenie atrakcyjnosci spotecznej
terendw zieleni poprzez ksztaltowanie uktadow kompozycyjnych i przystosowanie dla sportu i rekreacji,
przy zachowaniu biordznorodnosci, cigglosci i wartosci przyrodniczych oraz wykreowanie potgczen
pomigdzy obszarami cennymi przyrodniczo i krajobrazowo, a terenami zieleni na obszarach
zurbanizowanych.



Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego zostata opracowana
analiza dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego i stopnia zgodnos$ci
przewidzianych rozwiazan z ustaleniami Studium...

Granicami planu objeto fragmenty dwdch obowiazujacych planéw miejscowych potozonych w rejonie
ulicy Zmudzkiej: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeéci zespotu
urbanistycznego Psie Pole w rejonie ulic Zmudzkiej i Nowogrddzkiej we Wroctawiu (uchwala
nr VIII/136/15 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 marca 2015 r.) — w zakresie fragmentdw terendw
IMW (zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej) i 14ZP (zieleni parkowej) oraz miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru pomiedzy ul.ica( Kielczowska i doling rzeki Widawy
we Wroctawiu (uchwata nr XL'VII/1251/21 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 23 grudnia 2021 roku) —
w zakresie fragmentow terenéw 1KDZ (ulicy zbiorczej) i 5Z (zieleni).

Celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest korekta zasad zabudowy
1 zagospodarowania terendw oraz dostosowanie ich do aktualnych wymogéw prawnych,
m.in. w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa sanitarnego w otoczeniu cmentarza. Giéwne zalozenia
projektu planu to: przeznaczenie znacznej czesci obszaru na tereny zieleni zgodnie ze Studium...
oraz ochrona obszarow niezabudowanych przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-
przestrzennymi oraz utrwalenie tzw. zielonego klina w strukturze miasta, a takze wprowadzenie strefy
ochrony sanitarnej cmentarza 150 m i dopuszczenie w jej granicach zaopatrzenia w wode wytgcznie
z sieci wodociggowej oraz uwzglednienie istniejacej zabudowy mieszkaniowe;j i ustugowe;.

Projekt planu zaktada ochrong obszaru zieleni otwartej zlokalizowanego w obrebie tzw. zielonego klina,
przewidzianego w kierunkach rozwoju przestrzennego Studium... Wyznaczono tu teren zieleni 1Z,
na ktorym jako przeznaczenie uzupehiajace dopuszczono w ramach ustug sportu i rekreacji — terenowe
urzadzenia sportowe. W wydzieleniu wewnetrznym (A) dopuszczono dodatkowo ustugi gastronomii.
Na dziatkach zlokalizowanych wzdtuz ulicy Kielczowskiej, na ktoérych zrealizowano zabudowe
ustugowa, usankcjonowano stan istniejgcy — wyznaczono tu tereny ustug 1U i 2U, a takze odpowiednio
dostosowano zakres funkcjonalny oraz zasady zabudowy i zagospodarowania terenu. Celem byto
uwzglednienie stanu istniejacego i prawnego.

W zwiazku z powyzszym, projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
1 architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Zapisy projektu
planu, uwzgledniajac obowiazujaca polityke przestrzenng miasta okreslona w Studium... oraz istniejace
zagospodarowanie, chronig obszar przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi,
zabezpieczaja poszczegdlne skladowe jego struktury i rdwnoczes$nie ustalajg zasady zabudowy
i zagospodarowania terenéw w SciSle okreslonej formie, odpowiednio do uwarunkowan
urbanistycznych oraz formalno-prawnych.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejacego, obowigzujacych ustalen
planistycznych, zgodnosci proponowanych ustalen ze Studium..., w Swietle obowigzujacych przepisow
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy stwierdzi¢, ze przyjeto rozwigzania
uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym tadu przestrzennego, ochrony
zdrowia, walory architektoniczne, prawo wiasnosci, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury, a takze
wynikajace z przeprowadzonych analiz aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska. W czgsci tekstowej planu
zastosowano dwa wskazniki — wymagany ustawowo minimalny udziatl powierzchni biologicznie
czynnej oraz dodatkowo minimalny udziat nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposéb zapewniajacy
naturalng wegetacje roslin i retencje wdd opadowych iroztopowych lub pokrytej ciekami



lub zbiornikami wodnymi w powierzchni dziatki budowlanej. Ponadto w planie wprowadzono zapis
o zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej obowigzujgcej na powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych.

Na obszarze opracowania nie wystgpuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 i 1940), a takze ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 82). Przedmiotowy
obszar nie wymaga wigc zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne. W granicach
opracowania projektu planu nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Teren objety
projektem planu, zgodnie z aktualnymi ,,Mapami zagrozenia powodziowego”, potozony jest poza
obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz poza obszarem planowanego przeprowadzenia wod
powodziowych. Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla
Wroctawia i wystgpowaniem gtdwnych zbiornikéw wéd podziemnych.

Projekt planu uwzglgdnia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez zapisy
zawarte w § 6 projektu uchwaty. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow prawie caty
obszar nalezy wedtug Studium... do strefy ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych OM.

Obszar planu jest wyposazony w infrastrukture techniczng nierdwnomiernie. W ulicy Zmudzkiej
znajduje si¢ magistrala wodociggowa oraz w sasiadujacej z obszarem planu ulicy Kietczowskiej
znajduja si¢ w sieci wodno-kanalizacyjne oraz linia sredniego napigcia faczaca Psie Pole Wschod
z Cmentarzem Komunalnym.

Ustalenia planu uwzgledniaja 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.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczernstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby osdéb
ze szczegbdlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa okreslono w § 10 projektu uchwaly jako wyraz uniwersalnego projektowania,
uwzgledniajacego wszystkich uzytkownikow. v

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej racjonalnego
wykorzystania. W trakcie procedury jego sporzadzania szczegdétowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wlasnosci.

Procedowany plan miejscowy z uwagi na swoj charakter wigze si¢ z wydatkami z budzetu gminy
na realizacje celu publicznego, jakim jest fragment projektowanej drogi publicznej (1IKDZ). Realizacja
tak sformutowanego celu, stanowi zadanie wlasne gminy, ktére bedzie finansowane z budzetu
miejskiego. Koszty z tym zwigzane okresla prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu.

Udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym rowniez jawnos¢ 1 przejizystos¢ procedury planistycznej zostala zapewniona
na dotychczasowych etapach, réwniez przy uzyciu srodkéow komunikacji elektronicznej poprzez
umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego
oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu
do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw
do planu w terminie od dnia 29 sierpnia 2023 r. do dnia 20 wrzesnia 2023 r. W wyznaczonym terminie
wplynely 3 wnioski, ktore dotyczyly wprowadzenia po potudniowej stronie ulicy Kietczowskiej



przeznaczenia podstawowego — teren zieleni (Z), a w szczegdlnosci przeznaczenia pod zielen
i rekreacje, 13ki, uprawy polowe i sady, terenowe urzadzenia sportowe, obiekty tresury zwierzat, ciagi
pieszo-rowerowe, ciagi piesze, obiekty do parkowania, obiekty infrastruktury, a takze zabudowy
ustugowej o okreslonych parametrach. Wnioski zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem nr 2876/25
Prezydenta Wroctawia z dnia 09 lipca 2025 r.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

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

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju;

3)  walory architektoniczne i krajobrazowe;

4)  wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, ochrony zt6z kopalin, zmniejszenia podatnosci na zmiany klimatu;

5)  wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej;

6)  wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b
ze szczegdlnymi potrzebami;

7 walory ekonomiczne przestrzeni,

8)  prawo wiasnosci;

9)  potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa painstwa,

10) potrzeby interesu publicznego;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych;

12)  zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

13)  zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

14)  potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci,

15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i srodowiska.

Projekt planu uwzglednia réwniez wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz:
ekonomicznej, spolecznej, komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej uchwata Nr LXXX/2104/24 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. w sprawie aktualnodci Studium uwarunkowan
i kierunkéw  zagospodarowania  przestrzennego  Wroctawia oraz  miejscowych  plandw
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroctawia (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2024 r. poz. 105).

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroclawia, 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, 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. DYREKTOR WYDZ{ALU

URBA MIASTA



