28 sierpnia 2025 r.
Uzasadnienie

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwate
nr VI1/120/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 12 wrze$nia 2024 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulic: Bazyliowej,
Kminkowej, Kominiarskiej i Melisowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
z 2024 r. poz. 252).

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.,
okreslajacym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar znajduje si¢ w granicach jednostki
urbanistycznej B12 Lipa Piotrowska - Widawa, w ramach obszaru przeznaczen M — zabudowa
mieszkaniowa. Wérod wyzwan dla ww. jednostki Studium... wymienia m.in. wprowadzenie zieleni,
przestrzeni publicznych i ustugowych jako stref przejsciowych miedzy zabudowa jednorodzinng
a wielorodzinng, wykreowanie lokalnych centréw oraz powigzan pieszych i rowerowych z sgsiednimi
jednostkami. Studium wskazuje réwniez na uzupelnienie i doprowadzenie do wyksztatcenia zwartej
struktury funkcjonalno-przestrzennej, w szczego6lnosci obszaru rozwoju w rejonie ulicy Kminkowe;.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego W rejonie
ulic: Petczynskiej, Kominiarskiej i Kminkowej we Wroctawiu, przyjety uchwata nr LVI/1722/10 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 4 listopada 2010 r., oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla czgsci zespotu urbanistycznego Kminkowa we Wroctawiu, przyjety uchwata nr XL1/1282/09 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
inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego zostata opracowana analiza dotyczaca zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego i stopnia zgodnosci przewidzianych rozwigzan
z ustaleniami Studium...

Celem planu jest zagospodarowanie terenu zgodnie z potrzebami lokalnej spotecznosci. Waznym
aspektem jest ochrona obszaréw obecnie niezainwestowanych oraz wyznaczenie terenow inwestycji
celu publicznego dla realizacji zieleni urzadzonej, ktora bedzie stanowi¢ wazny element zycia
codziennego mieszkancow. Zatozeniem jest ksztatltowanie cigglo$ci i powigzan z systemem zieleni
wyznaczonym w obowigzujacych planach miejscowych, zapewniajac wzajemne relacje przyrodnicze,
biologiczne oraz funkcjonalno-przestrzenne. Nowe publiczne tereny zieleni urzadzonej beda stanowié
powierzchnie chtonne 1 przepuszczalne oraz umozliwia realizacje rozwigzan dotyczacych
zagospodarowania wod opadowych o znaczeniu dla przylegtych osiedli.

Projekt planu obejmuje dwa odrebne obszary, 0 tacznej powierzchni okoto 5 ha i potozony jest w
poinocnej czgsci Wroctawia, na pograniczu osiedli Widawa i Lipa Piotrowska. Analizowane obszary sa
obecnie niezagospodarowane i maja charakter terenow otwartych. W sasiedztwie obu obszarow
zlokalizowane sg tereny zabudowy mieszkaniowej, w szczegolnosci wielorodzinnej, gdzie od lat
rozwija si¢ nowe, duze osiedle mieszkaniowe na Lipie Piotrkowskiej, powstajace na podstawie
obowigzujacych planow miejscowych.

Teren opracowania nie jest zréznicowany pod wzgledem struktury wilasnosci. W jego granicach
wystepujg w wiekszosci dziatki bedgce whasnoscig Skarbu Panstwa zarzadzane przez Krajowy Zasob
Nieruchomosci i Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa oraz fragment dziatki stanowigcej wtasnosé¢
0s60b prawnych oraz gminy w zarzadzie lub uzytkowaniu.

Obszar opracowania charakteryzuje si¢ dobrg dostepnoscig komunikacyjng. Uktad drogowy w poblizu
obszaru planu prowadzi do ulic wylotowych - ul. Petczynskiej, ktora taczy si¢ zaréwno z ul. Obornicka
jak 1 ul. Nowaka-Jezioranskiego oraz ul. Sutowska, ktora prowadzi do Autostradowej Obwodnicy



Wroctawia. Ulice te odpowiadajg za potaczenia miedzydzielnicowe, ale roOwniez migdzymiastowe.
Ulicami Kminkowa oraz Kominiarskg przebiegaja trasy autobusowe. W ramach transportu publicznego
obszar obstugiwany jest przez linie autobusowe 105, 108, 111, 143 oraz lini¢ nocng 244.

Projekt planu sktada si¢ z dwoch obszarow. Pierwszy zostal podzielony na trzy tereny — teren ushug
sportu i rekreacji (LUS), 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, ktore majg petni¢ funkcje izolacyjna. Linie zabudowy
zostaty poprowadzone w sposdb umozliwiajacy zagospodarowanie przestrzeni przed budynkiem w
nawigzaniu do linii zabudowy poprowadzonej na terenie gdzie zlokalizowana jest szkota podstawowa
przy ulicy Cynamonowej. Wyznaczono rowniez wydzielenie wewngtrzne (A), w celu zapewnienia
wigkszej ilosci zieleni w tym wydzieleniu, poprzez ustalenie powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 40%. Ponadto teren 1ZP ma stanowi¢ uzupelnienie istniejacego terenu zieleni urzadzonej
biegnacego wzdtuz wschodniej granicy planu.

Drugi obszar stanowig tereny zieleni urzadzonej (2ZP, 3ZP, 4ZP) oraz tereny drog dojazdowych
(1KDD, 2KDD, 3KDD) i drogi lokalnej (1KDL). Tereny 2ZP, 3ZP i 4ZP maja stanowi¢ wspdlna
przestrzen publiczng o charakterze zieleni urzadzonej bedaca miejscem integracji lokalnej spotecznosci,
a takze przestrzen do wypoczynku i rekreacji. Tereny te stanowig uzupelnienie Systemu powigzan
terenéw zieleni dla osiedli Lipa Piotrowska oraz Widawa. Dodatkowo na terenie 4ZP zabezpieczono
korytarz pieszo-rowerowy, ktory ma stanowi¢ uzupehienie zaprojektowanego uktadu. Ponadto tereny
1KDL, 2KDD oraz 3KDD oraz jeden z korytarzy pieszo-rowerowych na terenie 4ZP maja stanowic¢
uzupetnienie i kontynuacje ciggoéw komunikacyjnych znajdujacych si¢ poza granicami planu.

W zwigzku z powyzszym, projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Zapisy projektu
planu, uwzgledniajac obowigzujaca polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium... 0raz istniejace
zagospodarowanie, chronig obszar przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska. Projekt planu naktada
obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej urzadzonej w
sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencj¢ wod opadowych i roztopowych, ustalonych
indywidualnie dla poszczegdlnych terenéw, w tym dla wydzielenia wewngtrznego (A) oraz zaklada
wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. W prognozie
oddzialywania na $rodowisko stwierdzono, ze przyjete rozwigzania nie przyczynia si¢ do pogorszenia
jakosci §rodowiska na przedmiotowym obszarze. Projekt planu sporzadzony jest zgodnie z przepisami
ochrony $rodowiska, a przewidziane w nim funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenow
sg zgodne z istniejagcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania nie
wystepujg obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mys$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 zmian¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.
Plan uwzglednia przepisy w zakresie gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami.
Obszar objety planem nie jest potozony w granicach obszaru szczegoélnego zagrozenia powodzia,
znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia i wystgpowaniem
gtéwnych zbiornikow wod podziemnych.

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

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Potrzeby o0sob
niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg okresla §9 uchwaty.

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

Obszar objety projektem planu nie jest wyposazony w infrastrukture techniczng. Sieci uzbrojenia terenu
tj., wodociagowa, kanalizacyjna sanitarna i deszczowa, gazowa oraz energetyczna sa zlokalizowane w
ulicach przylegltych do terenu opracowania. Ustalenia projektu planu miejscowego uwzgledniaja
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, wtym sieci telekomunikacyjnych
i szerokopasmowych, poprzez dopuszczenie na calym obszarze objetym opracowaniem lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia zawarte w §10 projektu okreslaja zasady
dotyczace systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury
technicznej i system gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi na catym obszarze, a takze
ustalajgc m.in. odprowadzenie $ciekéw bytowych iprzemystowych wylacznie siecig kanalizacji
sanitarnej lub ogolnosptawnej, zapewniajagc tym samym ochron¢ wod i gruntu przed skazeniem
zanieczyszczeniami znajdujacymi si¢ w Sciekach. Zapisy dotyczace odprowadzania wod opadowych
i roztopowych zobowiazujg do stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu tych wod
W catosci lub w czeg$ci w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng
dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrodet energii, a zaopatrzenie w ciepto
dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do $rodowiska, aby minimalizowaé¢ wpltyw
zagospodarowania na jako$¢ powietrza i Srodowiska. Zaopatrzenic w wode dopuszcza si¢ z sieci
wodociggowej, wobec czego projekt planu uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci
i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

Udziatl spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym roéwniez jawnos¢
i przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,
rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

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

- zapewnienie mozliwosci dostepu 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 etapow opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu miejscowego zostato ztozonych 8 wnioskdw, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wnioski dotyczyty przede
wszystkim zabezpieczenia obszaru objetego planem pod realizacje¢ funkcji spotecznych wplywajacych
na poprawe jakos$ci zycia mieszkancow tj. ustugi sportu i rekreacji oraz zielen.

Projekt planu zostat przekazany do opiniowania i uzgadniania wlasciwym instytucjom oraz organom i
uzyskat wszystkie wymagane opinie i uzgodnienia.

W trakcie konsultacji spolecznych w terminie od 21 lipca 2025 r. do 19 sierpnia 2025 r. i w
wyznaczonym terminie zbierania uwag tj. do dnia 19 sierpnia 2025 r., do projektu planu wniesiono 4
uwagi. Trzy uwagi zostaly ztozone przez osob¢ prawna, jedna przez osobe fizyczng. Uwagi dotyczyly
przeznaczenia terenow w planie pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, oraz propozycji zmiany
zapiséw dotyczacych infrastruktury technicznej, komunikacji i wskaznikéw zabudowy. Uwagi zostaty
nieuwzglednione w catosci.

W dniu 7 sierpnia 2025 r. o godzinie 16:00 odbylo si¢ spotkanie otwarte, w ktorym nie wzigta udziatu
zadna osoba.

Geoankiete wypehity 53 osoby. Wielu mieszkancéw biorgcych udzial w geoankiecie popiera budowe
basenu w poblizu szkoty, podkreslajac brak ptywalni w okolicy. Cz¢$¢ 0sob wyrazila sprzeciw wobec
proponowanej lokalizacji, wskazujac na problemy z infrastrukturg drogowa, brak parkingéw, bliskos¢
zabudowy mieszkaniowej oraz warto$¢ istniejacego zadrzewienia. Wigkszo$¢ respondentow popiera



stworzenie terenu sportowo-rekreacyjnego przy szkole, cho¢ niektorzy wola zachowaé ten obszar jako
zielen i postulujg 0 mozliwos¢ wprowadzenia infrastruktury dla starszej mtodziezy tj. rampy, urzadzenia
do ¢wiczen i infrastruktura rowerowa. Silnie wyrazana byla potrzeba realizacji terenéw zieleni
urzadzonej, sluzacej aktywnemu wypoczynkowi.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwiazania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

— wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

—  potrzeby zroOwnowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

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

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
ze szczegb6lnymi potrzebami;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wlasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

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

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

— zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych;

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci;

— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego
1 $rodowiska;

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 uwarunkowan
| kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroctawia”, przyjetej uchwala 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 Wroclawia, 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 procedurg 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 i moze by¢ przedmiotem
dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.



