Projekt — 836.2

Uzasadnienie
do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Bardzkiej, Owocowej oraz linii kolejowej we
Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr V/59/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie przystapienia
do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Bardzkiej,
Owocowej oraz linii kolejowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r.
poz. 187).

Przystapienie obejmuje obszar o powierzchni okoto 45,8 ha, potozony w potudniowej czesci Wroclawia,
w obrgbach geodezyjnych Gaj i Tarnogaj. Ograniczony jest od zachodu i pétnocy ulicami: Bardzka,
Morwowa, Gazowg, od wschodu terenami ustugowymi z obiektami magazynowymi i poprodukeyjnymi,
od potudnia terenem kolejowym.

Strukture przestrzenng obszaru opracowania stanowig Rodzinne Ogrody Dziatkowe: Jelcz, Tarnogaj,
Witaminka, tereny, tereny z pojedynczymi budynkami mieszkalnymi, teren cmentarza oraz tereny
kolejowe z linig kolejowa o znaczeniu panstwowym. Obstuga komunikacyjna obszaru przystgpienia
realizowana jest z przylegtych ulic.

Zgodnie z obowigzujgcym ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia” przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzgdowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej
Studium, obszar objety przystapieniem znajduje si¢ w karcie zieleni dominujacej w obszarze zieleni
Z11Z2. Sa to obszary kluczowe z punktu widzenia ochrony wartosci przyrodniczych, ochrony korytarzy
ekologicznych i bioréznorodnosci. Do podstawowych wyzwan postawionych w Studium dla
przedmiotowych terenéw nalezy w szczegdlnosci zagospodarowanie przestrzeni w sposéb nienaruszajacy
funkcjonowania ekosysteméw przyrodniczych, zachowanie ciaglosci korytarzy ekologicznych,
wykreowanie potgczen pomigdzy obszarami cennymi przyrodniczo i krajobrazowo a terenami zieleni na
obszarach zurbanizowanych.

Na przedmiotowym obszarze nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Przed podjgciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono niezbedny zakres
prac planistycznych.

Podjecie decyzji o przystapieniu do sporzadzenia planu stanowi reakcje na sktadane wnioski o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy na zespoty zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w bezposrednim
sasiedztwie istniejacego cmentarza, na obszarze wyznaczonym w Studium jako Z1 — zieleni dominujacej,
w ktérym zabudowa mieszkaniowa nie jest dopuszczona. Ponadto, konieczne jest okreslenie granic
terenu, na ktérym moze by¢ zlokalizowany cmentarz wraz ze strefg ochrony sanitarnej, zwigzanej
z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu w sasiedztwie cmentarza.

Celem podjgcia planu, jest wprowadzenie regulacji dotyczacych ochrony ekosysteméw przyrodniczych
z jednoczesnym uwzglednieniem systemu powigzan pieszych i pieszo-rowerowych, zachowanie
obecnego zagospodarowania w postaci terenéw Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych oraz okreslenie
maksymalnego przestrzennego zasiggu cmentarza wraz z obostrzeniami w zagospodarowaniu terenu
wynikajacymi ze strefy sanitarnej od cmentarza.



Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i istniejace uwarunkowania.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ wyksztalconym systemem powiazan pieszych, ale nie posiada
wystarczajacej infrastruktury pieszej. Chodniki dla pieszych zlokalizowane s wzdtuz ulic Bardzkiej,
Morwowej i Gazowej oraz wzdluz nasypu kolejowej Towarowej Obwodnicy Wroctawia w ramach
Promenady Krzyckiej. Powigzania piesze wzdtuz ulicy Zigbickiej i Owocowej nie majg dedykowane;
infrastruktury, a takze nawierzchni przystosowanej do ruchu pieszego. Komunikacja rowerowa moze
odbywaé sie po wyksztatconych trasach wzdtuz ul. Bardzkiej oraz Promenada Krzycka.

Obszar opracowania w wiekszosci znajduje si¢ w 7,5 minutowej strefie dojscia pieszego do przystankow
komunikacji zbiorowej, ktére zlokalizowane sa wzdtuz zachodniej i pdtnocnej granicy opracowania.
Dodatkowo przewazajaca cze$¢ obszaru znajduje si¢ w 5 minutowej strefie dojazdu rowerem do
najblizszego parkingu B+R zlokalizowanego przy wezle przesiadkowym przy skrzyzowaniu ulic
Bardzkiej i Swieradowskiej. Obszar opracowania, poza ulica Bardzka, nie posiada wyksztatconej
infrastruktury drogowej a wewnetrzna obstuga komunikacyjna realizowana jest ulicami Owocowa,
Sliwkowa, Ziebicka i siegaczem ulicy Gazowej o nawierzchniach gruntowych.

Ustalenia projektu planu miejscowego w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby
interesu publicznego zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej. Ponadto utrzymane funkcje
w projekcie planu, beda stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkancdw osiedla.

Projekt planu miejscowego chroni istniejgce ogrody dziatkowe oraz pozostate tereny zieleni wyznaczajac
na ich obszarze tereny 1ZD, 2ZD, 3ZD, 1Z, 2Z i 1ZP. Nie dopuszcza si¢ nowej zabudowy sankcjonujac
jedynie istniejace budynki mieszkalne oraz dwa prawomocne pozwolenia na budowe na rozbudowe
budynku jednorodzinnego oraz budowe budynku gospodarczego z funkcja ustugowa na cele ogrodniczo-
sadownicze — w wydzieleniach wewnetrznych: (A) na terenie 1Z oraz (C), (D) i (E) na terenie 2Z. Ponadto
na dwéch dziatkach gminnych przy ul. Owocowej w wydzieleniach (A) i (B) na terenie 2Z dopuszczono
funkcje gastronomii z wykorzystaniem istniejgcego budynku oraz funkcje sportu i rekreacji . Okreslono
przestrzenny zasieg istniejgcego cmentarza parafialnego wraz ze strefami 50 m i 150 m ochrony
sanitarnej. Ze wzgledu na brak wprowadzania nowych funkcji, ktére generowatyby wigksze niz obecne
natgzenie ruchu, projekt planu miejscowego sankcjonuje obecny sposob obstugi komunikacyjne;j,
wprowadzajac obowiazek przestrzeni wspdtdzielonej i okreslajac drogi publiczne jako dojazdowe.
Ponadto w projekcie planu miejscowego podkreslono powigzania piesze i pieszo-rowerowe na terenie
ogrodéw dzialkowych oraz na terenie cmentarza wprowadzajac korytarze piesze i pieszo-rowerowe.
Wyznaczono takze odregbne tereny z komunikacja pieszo-rowerowsg — uwzgledniajac istniejgcy ciag
pieszo-rowerowy wzdtuz potudniowej granicy projektu planu miejscowego oraz tworzac nowe potgczenie
wzdtuz péinocnej i wschodniej granicy cmentarza.

Na obszarze opracowania ustalono strefe ochrony konserwatorskiej tozsamg z granicg obszaru ujetego
w gminnej ewidencji zabytkéw. W strefie tej przedmiotem ochrony jest Cmentarz Parafialny Parafii
Ducha Swietego, w tym dawny cmentarz $w. Henryka, w ktérych ochronie podlegaja: historyczny uktad
przestrzenny cmentarza parafialnego, historyczne ogrodzenia, bramy, nagrobki i obiekty sztuki
sepulkralnej, relikt baterii przeciwlotniczej oraz zielen komponowana, w tym gtéwna aleja cmentarza.

Projekt planu miejscowego naktada obowiazek zachowania udziatu powierzchni biologicznie czynne;j
oraz nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajgcy naturalng wegetacje roslin i retencje wdd
opadowych i roztopowych lub pokrytych ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wytaczeniem basenow
rekreacyjnych i przemystowych, poprzez ustalenie powierzchni w procentach indywidualnie dla terenéw
wyznaczonych w projekcie planu miejscowego oraz zaktada wprowadzenie zieleni na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych, w tym dla wyznaczonej strefy zieleni.

W prognozie oddzialywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu
miejscowego wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania
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przestrzennego terenu iminimalizacji ucigzliwosci zostaly wiasciwie uwzglednione w projekcie.
Stwierdzono réwniez, ze projekt planu miejscowego zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony
srodowiska.

Na terenie obj¢tym projektem planu miejscowego wystgpuje infrastruktura techniczna. Z racji sasiedztwa
czynnego cmentarza oraz stref ochrony sanitarnej od cmentarza zaopatrzenie w wode dopuszcza sie
wylgcznie z sieci wodociggowej, a odprowadzenie $ciekéw bytowych i przemystowych dopuszcza sie
siecig kanalizacji sanitarnej lub ogolnosptawnej. W projekcie planu miejscowego wprowadzono
dodatkowy zapis o uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod
w migjscu opadu, w szczegélnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do
gruntu lub retencjonowanie na dziatce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika,
a do sieci kanalizacji ogélnosptawnej dopuszczono wylacznie odprowadzenie czgsci wéd opadowych
i roztopowych, ktérych zagospodarowanie nie bgdzie mozliwe. Zaopatrzenie w energie elektryczna
dopuszcza sig z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrédet energii.

Na obszarze opracowania nie wystepujg obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy o ochronie
przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. i ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 .
Nie jest réwniez wymagana zgoda na zmian¢ przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.
W granicach opracowania nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Obszar objety
projektem planu miejscowego potozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzia (zgodnie
z dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego™). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiegiem
stref ochronnych uje¢ wodnych i wystepowaniem gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych. Projekt zostat
sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska, a wprowadzone funkcje i mozliwe do
zrealizowania przeznaczenia terenow sg zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjoraficznymi.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panfstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.
W odniesieniu do klimatu akustycznego, z uwagi na charakter przestrzeni i planowane przeznaczenia
terenu, nie okreslono wymogéw dopuszczalnego poziomu hatasu. W ramach przeznaczenia
uzupeiniajacego: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, ustalono, ze w budynkach
obowigzuje stosowanie rozwiazan technicznych, ktére zapewnia w nich wiasciwe warunki akustyczne.
Potrzeby os6b niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa okresla paragraf dotyczacy zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemu komunikacji oraz sposobu parkowania.

W trakcie procedury sporzadzania planu miejscowego szczegélowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny. Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym projekcie planu w peni
uwzgledniajg walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktérym sie znajduje, poprzez racjonalne
wykorzystanie przestrzeni. Wpltyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostanie
w prognozie finansowej, sporzadzanej na potrzeby planu miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym réwniez jawnos¢ i przejrzystosé procedury planistycznej, jest zapewniona na kazdym jej etapie,
rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia 6 wrze$nia 2024 r. do dnia 27
wrzesnia 2024 r. w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego Wroctawia,

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



— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddziatywania na srodowisko z poszczegélnych
etapOw opracowania, poczawszy od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanéw otrzymanych opinii do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Bardzkiej, Owocowej
oraz linii kolejowej we Wroctawiu ztozono 86 wnioskdéw w wiekszosci dotyczacych zachowania funkcji
istniejacych ogrodow dziatkowych.

W dniu 20 stycznia 2025 r. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna zaopiniowata projekt planu
miejscowego pozytywnie.

W dniu 22 stycznia 2025 r. projekt przedmiotowego planu miejscowego wystano do instytucji i organéw
wlasciwych do opiniowania. W wyznaczonym terminie stanowisko zajat Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska we Wroctawiu, wydajac opini¢ pozytywna. W dniu 13 lutego 2025 r. wlasciwy zarzadca
infrastruktury kolejowej, PKP Polskie Linie Kolejowe S. A, w swojej opinii wniost o wprowadzenie
w projekcie planu miejscowego dodatkowych zapiséw odnoszacych si¢ do przepiséw odrgbnych, w tym
dodanie kolejnego zapisu o tresci ,,obowiazujg przepisy odrebne w zakresie transportu kolejowego” oraz
uwzglednienie powyzszego w prognozie oddzialywania na srodowisko.

Zastosowany w projekcie planu miejscowego zapis ,,obowigzujg przepisy odrgbne w zakresie transportu
kolejowego” wprowadzony dla terendw, ktére granicza z terenem kolejowym sygnalizuje wystgpowanie
dodatkowych przepiséw odrebnych wptywajacych na mozliwy sposéb zagospodarowania terenu.
Co wiecej obecne brzmienie §14 pkt 7 projektu przedmiotowego planu miejscowego zobowiazuje do
zastosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wdéd opadowych
i roztopowych w miejscu opadu, czyli w obrebie dziatki budowlanej, ktorej dotyczy proces budowlany.
Wskazane w opinii tereny 1ZP i 2Z, dla ktérych wniesiono wprowadzenia zapisu ,,obowiazuja przepisy
odrebne w zakresie transportu kolejowego™ znajdujg sie w odlegtosci przekraczajacej 10 m od granicy
obszaru kolejowego oraz 20 m od osi skrajnego toru, w zwigzku z czym nie ma w tym wypadku
koniecznosci sygnalizowania wystepowania na ich obszarze przepisébw odrebnych zwigzanych
z transportem kolejowym.

Wobec pozostatych instytucji i organéw opiniujacych, ktére nie zajety stanowiska, postapiono zgodnie
z art. 25 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory
stwierdza, ze nieprzedstawienie stanowiska lub warunkéw, o ktérych mowa w art. 24 ust. 2, w terminie,
o ktorym mowa w ust. 1 i la, uwaza si¢ za réwnoznaczne odpowiednio z uzgodnieniem lub
zaopiniowaniem projektu.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

- wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

- walory krajobrazowe,

- wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony terenéw zieleni,

- wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b
niepetnosprawnych,

- walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wiasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

- potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych,



— zapewnienie udzialu spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektroniczne;j,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

-  potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilodci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoéci,

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

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunk6éw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego™ przyjetej uchwatg Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia
2024 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2024 r. poz. 105).

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

Projekt miejscowego planu jest sporzgdzany zgodnie z Wymaganq procedura formalno-prawna, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy
Jjednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.
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