Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Jabtecznej we Wroctawiu

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

Zgodnie ze ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia”
przyjetym uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej] Wroclawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 5), okre$lajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej Studium,
obszar objety przystapieniem znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej D3 — Gaj w obszarze
mieszkaniowym — M, o blokowym stylu zamieszkiwania. Podstawowymi wyzwaniami w powyzszej
jednostce urbanistycznej sa m.in.: wzmocnienie powigzan poszczegdlnych elementéw jednostki
za pomoca przestrzeni publicznych jako elementéw integrujacych mieszkancéw oraz wykreowanie
powiazan pieszych z sgsiednimi jednostkami, terenami zieleni oraz elementami transportu szynowego
o funkcji przesiadkowe;.

Przedmiotowy obszar nie jest objety zadnym obowiazujagcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Podjecie decyzji o przystapieniu do planu miejscowego stanowi reakcj¢ 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 pierwotna ideg urbanistyczng osiedla mieszkaniowego Gaj.
Przed podjeciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono niezbgdny zakres
prac planistycznych.

Celem planu miejscowego byla ochrona istniejagcych terendéw zieleni i gruntu przepuszczalnego
o wilasciwos$ciach chtonnych oraz przydatnosci dla zagospodarowania wod opadowych i roztopowych.
Zatozeniem przystapienia bylo uniemozliwienie realizacji zabudowy w rejonie ulicy Jabtecznej 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, polozony jest na poludnie od centrum
Wroctawia, w obrebie geodezyjnym Gaj. Obszar przystapienia wyznaczaja granice dzialki potozonej
po potudniowej stronie ulicy Jabtecznej. Strukture przestrzenng obszaru projektu planu miejscowego
stanowi niezagospodarowany teren, na ktérym znajduje si¢ podwdjny szpaler drzew po wschodniej
stronie dziatki. Obszar przystapienia znajduje si¢ w przestrzeni mi¢dzyblokowej w rejonie ulicy
Jabtecznej i stanowi fragment terenu zieleni. Najblizsze otoczenie jest w wigkszo$ci zainwestowane.
Obszar opracowania obejmuje dziatke¢ stanowigca wlasno§¢ Skarbu Panstwa, w uzytkowaniu
wieczystym os6b prawnych.

Plan miejscowy uwzglednia wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.

Powigzania komunikacyjne przedmiotowego obszaru z otoczeniem sa realizowane przez ulicg

Jabteczng. Najblizsze przystanki autobusowe Dziatkowa sa zlokalizowane przy ul. Borowskiej

w odlegtosci ok. 300m od obszaru przystapienia. Przystanek Dziatkowa jest obslugiwany przez linie:
1



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 przystgpienia, do wezta
mozna dojecha¢ z przystanku tramwajowego Gaj.

Ustalenia planu miejscowego w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego, zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spoteczne;j.

W pierwszej wersji projektu planu miejscowego caty obszar planu zostal przeznaczony na zielen
urzadzona, teren oznaczono symbolem 1ZP. Na rysunku planu miejscowego wskazano do utrzymania
podwdjny szpaler drzew. W zwigzku z sposobem rozpatrzenia uwag, w projekcie planu miejscowego
wyznaczono teren 1U-ZP (teren ustug lub zieleni urzadzonej) sankcjonujacy wydana w 2021 roku
decyzj¢ o warunkach zabudowy wraz z wyznaczeniem pojedynczego szpaleru drzew.

Plan miejscowy zostatl sporzadzony z poszanowaniem wilasno$ci, w trakcie procesu projektowego
wywazono interes publiczny i prywatny.

Obszar planu miejscowego nie jest objety ochrong konserwatorska.

Plan naklada obowiazek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej
urzadzonej w spos6b zapewniajacy naturalng wegetacje ro$lin i retencje woéd opadowych i roztopowych
lub pokryta ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem basenéw rekreacyjnych
i przemystowych, poprzez procentowe ustalenie powierzchni dla terenu 1U-ZP.

W prognozie oddzialywania na S$rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu
miejscowego uznaje si¢, ze ustalenia planu nie wptyna na modyfikacj¢ klimatu lokalnego. Planowana
zabudowa sytuowana bedzie na terenach przeksztalconych antropogenicznie, gdzie nastapila juz
modyfikacja klimatu lokalnego. Plan sporzadzony zostat w zgodzie z przepisami dotyczacymi ochrony
srodowiska. Ustalenia planu nie beda miaty znaczacego wptywu na miejska przyrode lub zmniejszenie
stanu réznorodno$ci biologicznej miasta. Teren przeznaczony pod zabudowe zajmuje niewielka
powierzchni¢ a zielen na omawianym obszarze nie petni istotnej funkcji w systemie przyrodniczym
miasta.

Obszar objety przystapieniem do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jest czesciowo wyposazony w infrastrukturg techniczng. Na terenie opracowania wystepuja: sie¢
wodociggowa rozdzielcza, sie¢ gazowa niskiego ci$nienia oraz linie kablowe energetyczne $redniego
1 niskiego napigcia. W najblizszym sasiedztwie opracowania przebiegaja: sie¢ kanalizacji sanitarnej
i deszczowej oraz sie¢ cieplownicza. W planie miejscowym wprowadzono dodatkowy zapis
o uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czegsci wéd w miejscu
opadu, w szczeg6lnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu
lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odpltywu do odbiornika,
a do sieci kanalizacji ogélnosptawnej dopuszczono wytacznie odprowadzenie czgsci wod opadowych
i roztopowych, ktérych zagospodarowanie nie begdzie mozliwe. Zaopatrzenie w wod¢ dopuszcza si¢
z sieci wodociagowej. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej
oraz odnawialnych Zrédet energii.

Na obszarze 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
i le$nych z dnia 3 lutego 1995 r. Obszar planu nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystgpuja obszary chronione w ramach sieci
Natura 2000. Obszar objety planem miejscowym potozony jest poza obszarem szczeg6lnego zagrozenia
powodzia (zgodnie z dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego”). Obszar opracowania znajduje
si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wodnych i wystgpowaniem giéwnych zbiornikéw waod
podziemnych. Plan miejscowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska,



a wprowadzana funkcja i mozliwe do zrealizowania przeznaczenie terenu sg zgodne z istniejacymi
uwarunkowaniami ekofizjograficznymi.

Regulacje planu miejscowego nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu
do klimatu akustycznego nie zaistniata potrzeba ustalenia standardu dopuszczalnego poziomu hatasu.

Potrzeby o0s6b niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w kart¢ parkingowa zostaty okreslone w ustaleniach dotyczacych zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemu komunikacji i sposobu parkowania.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiono w prognozie finansowej,
sporzadzanej na potrzeby planu miejscowego.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym
réwniez jawnos$¢ 1 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 Urzgdu Miejskiego Wroctawia oraz
na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia o przystgpieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw
do planu w terminie od dnia 5 czerwca 2024 r. do dnia 26 czerwca 2024 r.,

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

- umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddzialywania na $rodowisko
z poszczeg6lnych etapdw opracowania od etapu opiniowania,

- umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanéw otrzymanych opinii
i uzgodnien do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

- umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanu wykazu wnioskéw wraz
z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem,

- umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego, na tablicach
ogtoszen w budynkach Urzgdu Miejskiego i Rady Osiedla Gaj o konsultacjach spotecznych
projektu planu miejscowego w terminie od 19 maja 2025 r. do 16 czerwca 2025 r. i zbieraniu
uwag do projektu planu w czasie trwania konsultacji spotecznych, tj. w terminie do 16 czerwca
2025 .,

- umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego elektronicznej wersji projektu planu
z poszczegblnych etapéw opracowania oraz udzielenie informacji o projekcie planu miejscowego
w formie ustnej, pisemnej podczas trwania konsultacji spolecznych,

- przed przedstawieniem projektu planu miejscowego Radzie Miejskiej] Wroctawia umieszczenie
na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia elektronicznej wersji projektu planu wraz
z uzasadnieniem, prognoza oddziatywania na Srodowisko i raportem z konsultacji spotecznych,
zawierajacym wykaz uwag wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoty
z czynnoS$ci przeprowadzonych w ramach konsultacji.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Jabtecznej
we Wroctawiu zostat ztozony 1 wniosek. Wniosek dotyczyl przeznaczenia terenu pod budowe
jednokondygnacyjnego budynku handlowo-ustugowego z niezbg¢dnymi urzadzeniami infrastruktury
technicznej na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.

W dniu 24 marca 2025 r. projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat
przedstawiony Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. W dniu 14 kwietnia 2025 r. uzyskat

pozytywna opinig.



W dniu 25 marca 2025 r. projekt planu miejscowego zostal wystany do instytucji i organéw wtasciwych
do opiniowania. Projekt planu uzyskat pozytywne opinie.

W dniu 28 marca 2025 r. projekt zostal wystany do instytucji i organéw wiasciwych do uzgadniania.
Projekt planu uzyskal wszystkie niezbedne uzgodnienia.

W trakcie konsultacji spotecznych w terminie od 19 maja 2025 r. do 16 czerwca 2025 r.
i w wyznaczonym terminie zbierania uwag, tj. do dnia 16 czerwca 2025 r., do projektu planu wniesiono
3 uwagi. Uwagi dotyczyly uwzglednienia w projekcie planu jednokondygnacyjnego budynku
handlowo-ustugowego w odniesieniu do decyzji o warunkach zabudowy wydanej w 2021 r.

W dniu 27 maja 2025 r. o godz. 16:00 odbyto si¢ spotkanie otwarte, w ktérym wziety udziat 4 osoby.
Trzy osoby wypetnily geoankiete — dwie osoby wyrazily akceptacje przyjetych w projekcie planu
rozwigzan, jedna osoba ztozyla propozycje planistyczng.

W zwiazku z propozycja uwzglednienia wniesionych uwag w czasie konsultacji spotecznych,
w wyznaczonym terminie do 16 czerwca 2025 r., w zakresie umozliwienia realizacji niskiego budynku
ustugowego w oparciu o wydang w 2021 r. decyzj¢ o warunkach zabudowy, w projekcie planu
miejscowego wprowadzono korekty, uznajac poparcie dla poszerzenia oferty drobnych ustug
wspierajacych lokalng spotecznos¢. W odniesieniu do powyzszego ponowiono etap uzgodnienia
w niezbednym dla wprowadzonych zmian zakresie. W dniu 18 lipca 2025 r. projekt planu miejscowego
zostat wystany do ponownego uzgodnienia z Zarzadem Drég i Utrzymania Miasta i zostat pozytywnie
uzgodniony.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie miejscowym przyjeto rozwigzania
uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:
- wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,
- walory krajobrazowe,
- wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
1 lesnych,
- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych,
- walory ekonomiczne przestrzeni,
- prawo wlasnosci,
- potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
- potrzeby interesu publicznego,
- potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnoSci sieci
szerokopasmowych,
- zapewnienie udziatu 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 spolecznej oraz opracowania ekofizjograficznego.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego przyjetej uchwata Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia
2024 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2024 r. poz. 105).

Plan miejscowy nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroclawia
z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).



Plan miejscowy jest sporzadzany 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.

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.



