projekt (868).1
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Zwirowej i Dziewannowej we Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwate
nr XV/296/25 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 marca 2025 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Zwirowe;
i Dziewannowej we Wroclawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2025 r. poz. 73).

Obszar objety przystapieniem znajduje si¢ w zachodniej czesci Wroctawia, na osiedlu Jerzmanowo —
Jarnoltdw — Strachowice — Osiniec. Przystapienie obejmuje obszar w obrebie geodezyjnym Jerzmanowo
o powierzchni ok. 10,4 ha. Granice prZystapienia przebiegaja od zachodu wzdtuz ulicy Zwirowej
i terenu Zaktadéow Chemicznych Ztotniki, od potnocy wzdtuz linii kolejowej, a od potudnia wzdluz
ul. Dziewannowe;j.

Przystapieniem objeto teren niezabudowany, w przewazajacej czgsci niezagospodarowany. Obszar
ten cechuje si¢ znacznym udziatem terenow zieleni, w tym zieleni wysokiej, a takze wystepowaniem
sieci rowow melioracyjnych, stawu oraz zbiornika wodnego. Ponadto zachowaly si¢ réwniez
pozostato$ci dawnej bocznicy kolejowej oraz prywatna droga o nawierzchni asfaltowej, obecnie
obstugujagca Zaktady Chemiczne Ziotniki, a takze droga gruntowa od ul. Dziewannowej wzdhuz
Zaktadéw Chemicznych Ztotniki.

Dziatki znajdujace sie na opracowanym obszarze w przewazajacej czesci s wlasnosciag Gminy. Maty
fragment obszaru planu miejscowego stanowi wlasnos¢ innych osob prawnych.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia,
przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej] Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), obszar objety przystapieniem potozony
jest w jednostce urbanistycznej E16 Zerniki Przemystowe, w obszarze o przeznaczeniu przemystowym
AG. Wedlug Studium... w jednostce urbanistycznej nalezy dazy¢é do uzupetnienia i rozwoju
komplekséw zabudowy przemystowej i ustugowej o spdjnym uktadzie urbanistycznym, wyposazonych
w zielen izolacyjng minimalizujacg ucigzliwosci dla jednostek sgsiednich.

W granicach objetych przystgpieniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla zachodniej czgéci obszaru rozwoju Ziotniki Przemystowe we Wroclawiu, przyjety uchwaty
nr X1/233/07 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 5 lipca 2007 r. (plan nr 262 w SIP). Zgodnie
z obowigzujacym planem, w granicach przystgpienia wyznaczono tereny aktywnosci gospodarczej
oznaczone symbolem AG o szerokim zakresie dziatalnosci przemystowych i ustugowych. Wyznaczono
takze teren KK, obejmujacy lini¢ kolejowg wraz z bocznicg oraz zielen.

Opracowywany plan miejscowy obejmuje czes¢ wczesniej podjetego przystapienia, przyjetego uchwata
Nr LXVIII/1639/22 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 22 grudnia 2022 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Zwirowej
oraz alei Prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego i ulicy Jerzmanowskiej we Wroclawiu (plan nr 799
w SIP). Podjecie nowego przystapienia dla opracowania przedmiotowego planu miejscowego
skutkowato utrata mocy na tym obszarze ww. wczesniejszego przystgpienia.

Przed podjegciem uchwaly inicjujacej sporzadzanie planu miejscowego zostala opracowana analiza
dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzania planu miejscowego oraz ustalono niezbedny zakres
prac planistycznych.



Celem podjecia zmiany planu w granicach przystapienia jest rezerwa terenu dla przestrzeni
magazynowej, dostosowanej do potrzeb miasta w sytuacjach kryzysowych. Przystapienie odpowiada
wspoétczesnym wymogom oraz standardom ksztattowania jakosci i bezpieczenstwa publicznego, a takze
zrownowazonego rozwoju i racjonalnego wykorzystywania zasobéw gminy. Dodatkowo prace
projektowe uwzgledniaja potrzeby zwigzane z ochrong terendéw zieleni i powierzchni biologicznie
czynnej, istotnych z punktu widzenia przeciwdziataniu zmianom klimatycznym, w tym w zakresie
zagospodarowania wod opadowych, retencji i zabezpieczania powierzchni przepuszczalnych
i chtonnych dla wéd opadowych i roztopowych. Plan umozliwi korekte regulacji funkcjonalno-
przestrzennych, dostosowujac je do nowych potrzeb oraz aktualnych uwarunkowan w zakresie zasad
obstugi komunikacyjnej, wzajemnych relacji i wspdtzaleznosci z otoczeniem, zgodnie z nowymi
wymogami formalno-prawnymi.

W projekcie planu miejscowego wyznaczono tereny produkcji przemystowej lub sktadéw i magazynow,
oznaczone symbolami 1P i 2P, przeznaczone pod lokalizacje obiektéw produkeji przemystowej,
sktadéw oraz magazynéw. Jako przeznaczenie uzupetniajace na terenie 1P dopuszczono gastronomie,
produkcje energii (wylgcznie elektrownie stonecznej), komunikacje drogowag wewnetrzng
i komunikacje kolejowa. Za pomoca rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych (nieprzekraczalne linie
zabudowy, korytarz infrastruktury technicznej, strefy zieleni, szpalery drzew, drzewa do zachowania)
okreslono zasady zabudowy i zagospodarowania terenu, przy uwzglednieniu wymogdw ksztattowania
fadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju. Wzdluz zachodniej granicy obszaru objetego
projektem planu, w sasiedztwie Zaktadow Chemicznych Ztotniki, zaprojektowano droge dojazdowa
1KDD, dla ktérej przewidziano korytarz w liniach rozgraniczajacych o szerokosci 29 m. Zapewni ona
potrzebng obshuge komunikacyjng dla projektowanych terenéw produkcji przemystowej lub sktadow
1 magazynow, a takze dla istniejacych Zaktadow Chemicznych Ziotniki. Zabezpiecza rowniez potrzeby
zwigzane z lokalizacjg miejsc postojowych dla samochodéw osobowych i cigzarowych. Teren drogi
dojazdowej 1KDD wyznaczono jako teren inwestycji celu publicznego.

W péinocnej czesci obszaru planu wyznaczono teren komunikacji kolejowej oznaczony symbolem
1KKK, stanowigcy rezerwe terenu wzdhuz linii kolejowej nr 275 relacji Wroctaw-Gubin Pid.,
zlokalizowanej poza granicami opracowania planu miejscowego. Zabezpiecza on potrzeby
funkcjonalno-przestrzenne dla utrzymania i rozwoju infrastruktury kolejowej dla dziatajacej linii
kolejowej, w tym budowe dodatkowego toru. Biorac pod uwage charakter projektowanych terenow
produkcji przemystowej lub skladow i magazyndw o waznym znaczeniu strategicznym
dla miasta, dopuszczono mozliwo$¢ wykorzystania dawnej bocznicy w tym rejonie i obstugi
projektowanych funkcji transportem kolejowym, w przypadku zaistnienia takich potrzeb
oraz warunkow technicznych i formalno-prawnych. Znalazto to odzwierciedlenie w ustaleniach planu,
w ktérym dopuszczono komunikacj¢ kolejowa na terenach 1P, 1KDD i 1Z. Przebieg pozostatosci
dawnej bocznicy kolejowej ujeto w korytarzu komunikacyjnym [kk] na terenach 1IKDD i 1Z. Przyjete
rozwigzania umozliwiajg zachowanie potencjalnej obstugi terenéw produkcyjnych transportem
kolejowym.

Istotnym elementem projektu planu miejscowego jest zachowanie i ochrona istniejacej zieleni oraz sieci
melioracji. Na poludnie od terenu komunikacji kolejowej wyznaczono teren zieleni oznaczony
symbolem 1Z, obejmujacy zielen wysokg wystepujgca na jego przewazajacej powierzchni. Zbiornik
wodny znajdujacy si¢ w obrebie terenow zieleni w tej czesci planu miejscowego uwzgledniono
wyznaczajac go w formie odrebnego terenu wod powierzchniowych (1WS). Dodatkowo w potudniowe;j
czesci planu miejscowego wyznaczono teren wod powierzchniowych $rédladowych lub zieleni (1WS-
7), obejmujacy istniejaca zielen wysokg oraz staw. Tereny 1WS, 1WS-Z i 1Z wyznaczono jako tereny
inwestycji celu publicznego.

Na terenie 1P istniejgce rowy melioracyjne zostaly ujete w korytarzu infrastruktury technicznej [it],
co pozwala na ich zachowanie oraz dalsze funkcjonowanie, przy jednoczesnym wpisaniu ich w nowy
uktad kompozycyjny catego zalozenia i wykorzystaniu ich potencjatu i wiasciwosci zwigzanych



odprowadzeniem woéd opadowych i roztopowych. Ochrone istniejgcej zieleni oraz zabezpieczenie
rozwigzaf stuzacych zachowaniu wartosci przyrodniczych obszaru uwzgledniono zaréwno poprzez
wyznaczenie terenéw 1 WS-Z oraz 1Z, ktére chronia te wieksze powierzchniowo tereny zieleni, ale takze
poprzez ksztaltowanie na innych terenach regulacji funkcjonalno-przestrzennych i okreslenie: linii
zabudowy, stref zieleni, szpalerow drzew oraz pojedynczych drzew przeznaczonych do zachowania.
Wzmocniono w znacznym stopniu otuliinq przyrodnicza wzdluz rowéw melioracyjnych w formie
wydzielonych stref zieleni, co wraz z liniami zabudowy, odpowiednio zabezpiecza wtasciwe odsuniecie
zabudowy od rowdéw i istniejacych struktur przyrodniczych. Projekt planu miejscowego dazy
do zachowania istniejacych wartosciowych zespoléw zieleni, przy jednoczesnym umozliwieniu
racjonalnego ich wiaczenia w uktad planowanej zabudowy produkcji przemystowej, sktadow
imagazyndw. Zalozeniem jest zapewnienie elastycznych mozliwosci  inwestycyjnych
przy uszanowaniu wymogow zréwnowazonego rozwoju.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Przyjete
rozwigzania projektowe chronig obszar przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi,
zabezpieczajg poszczegdlne sktadowe jego struktury i réwnocze$nie ustalaja zasady jego rozwoju
w Scisle okreslonej formie i miejscu.

W projekceie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony $rodowiska. Wskazano obowiazek
stosowania zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej na powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych. Wyznaczono strefy zieleni, szpalery drzew oraz drzewa do zachowania, a takze
ustalono obowigzek wyposazenia parkingéw terenowych w zielei wysoka w liczbie co najmniej
1 drzewo usytuowane co 5 stanowisk postojowych.

W prognozie oddziatywania na srodowisko opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu miejscowego
stwierdzono, ze przyjgte rozwigzania nie przyczynia si¢ do znaczacego pogorszenia jakoéci srodowiska
na przedmiotowym obszarze. Projekt planu wyznacza pojedyncze drzewa do zachowania oraz nowe
szpalery drzew towarzyszace ciggom komunikacyjnym. Geste zadrzewienia i wody powierzchniowe
wystepujace w potnocnej oraz potudniowej czgéci omawianego obszaru zostaly objete terenami zieleni
oraz wod powierzchniowych srédladowych lub zieleni, co ochroni je przed zabudows. Projekt planu
miejscowego sporzadzony jest zgodnie z przepisami ochrony srodowiska, a przewidziane w nim funkcje
i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenéw s3 zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi.

W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.
Plan uwzglednia przepisy w zakresie gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami.
Obszar objety planem potozony jest poza'granicami obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig.

Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochrony uj¢¢ wody pitnej dla Wroctawia
i wystepowania gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych.

Na przedmiotowym obszarze wyznaczono strefy ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych
OM oraz OW, w ktérych ochronie podlegaja potencjalne zabytki archeologiczne.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa paristwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby oséb ze
szczegolnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa okreslono w §11 pkt 5 projektu uchwaty jako wyraz uniwersalnego projektowania,
uwzgledniajacego wszystkich uzytkownikow przestrzeni.



Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej racjonalnego
wykorzystania. W trakcie procedury jego sporzgdzania szczegélowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny.

Na terenie objetym projektem planu miejscowego wystepuje infrastruktura techniczna. Ustalenia
projektu planu miejscowego uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;j,
w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych, poprzez dopuszczenie na calym obszarze
objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia
zawarte w §12 projekcie okreslajg zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac
sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej system gospodarowania wodami opadowymi
1 roztopowymi na calym obszarze, a takze ustalajac m. in. odprowadzanie $ciekéw bytowych
1 przemystowych wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogélnosptawnej, zapewniajgc tym samym
ochrong wod i gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami znajdujacymi sie w $ciekach. Zapisy
dotyczace odprowadzania wéd opadowych i roztopowych zobowigzuja do stosowania rozwigzan
polegajacych na zagospodarowaniu tych wéd w catosci lub w czesci w miejscu opadu, w szczegdlnosei
poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczenie do gruntu lub retencjonowanie.
Zaopatrzenie w energie elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych
zrodet energii, a zaopatrzenie w cieplo dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujgcych przekroczeni dopuszczalnych emisji
do srodowiska, aby minimalizowaé¢ wplyw zagospodarowania na jako$¢ powietrza i $rodowiska.
W ramach odnawialnych zZrédet energii dopuszczono instalacje wykorzystujace energie promieniowania
stonecznego, ktorych realizacje plan miejscowy umozliwia wylgcznie na budynkach oraz budowlach
przekrytych dachem. ‘

Zaopatrzenie w wode¢ dopuszcza sie z sieci wodociggowej, wobec czego projekt planu uwzglednia
potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Udziat spofeczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawnosé
i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,
réwniez przy uzyciu srodkdéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu miejskiego ogloszenia o przystapieniu do sporzgdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu miejscowego
w terminie od dnia 9 czerwca 2025 r. do dnia 30 czerwca 2025 r.;

— 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 z poszczegdlnych etapdw opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Zwirowe;

i Dziewannowej we Wroctawiu ztozono 1 wniosek, o ktérym mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia

277 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wniosek dotyczyt:

— wyznaczenia drogi dojazdowej z placem do zawracania oraz z miejscami postojowymi
dla samochoddw ciezarowych,

— zmiang przeznaczenia dziatki nr 12/5, z funkcji komunikacji kolejowej na funkcje produkcji
przemystowej, z dopuszczeniem przeznaczenia na cele parkingowe.

Whioski, wraz ze sposobem ich rozpatrzenia, sa ujete w wykazie wnioskow, ktory jest publikowany

w Biuletynie Informacji Publicznej przed rozpoczeciem etapu konsultacji spotecznych.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania
uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

— wymagania fadu 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 zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegblnymi potrzebami,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wiasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

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

— zapewnienie udziatu spoleczenstwa 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 celéw zaopatrzenia ludnosci,

— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
1 srodowiska.

W trakcie prac projektowych uwzgledniono takze wnioski wynikajace z uwarunkowan
ekofizjograficznych oraz analiz: ekonomicznej, spotecznej, komunikacyjnej i1 uwarunkowan
infrastrukturalnych.

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

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

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.




