projekt (870).1
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Ziotnickiej i Zwirowej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzagdzony w oparciu o uchwate
Nr XX1/408/25 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 10 lipca 2025 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Ztotnickiej
i Zwirowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroclawia z 2025 r. poz. 189).

Obszar objety projektem planu, o powierzchni okolo 21,6 ha, potozony jest w zachodniej czesci
Wroctawia, w poludniowej czesci osiedla Leénica i obregbu geodezyjnego Ztotniki i obejmuje dziatki
bedace w wigkszosci wiasnoscia Gminy. Przewazajaca powierzchnie obszaru planu miejscowego
stanowi Park Ztotnicki.

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroclawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 11 stycznia 2018 .,
okreslajacym polityke przestrzenna miasta, przedmiotowy obszar polozony jest prawie w catosci
W obszarze zieleni dominujacej Z1, gdzie dopuszcza si¢ klasy przeznaczenia terenu: zielef, rolnictwo,
nauka, infrastruktura, gastronomia. Wedtug Studium... nalezy dazy¢ tu m.in. do zagospodarowania
przestrzeni w sposéb nienaruszajacy funkcjonowania ekosysteméw lesnych, wodnych i takowych
oraz ciggtosci korytarzy ekologicznych, a takze do ksztaltowania pasmowego systemu nadrzecznych
krajobrazéw zieleni urzadzonej i naturalnej wraz z infrastruktura rekreacyjno-wypoczynkowa. Istotne
dla tego obszaru jest réwniez podnoszenie atrakcyjnosci spotecznej terendw zieleni poprzez
ksztaltowanie uktadéw kompozycyjnych i przystosowanie dla sportu i rekreacji, przy zachowaniu
bioréznorodnosci, cigglosci i wartosci przyrodniczych oraz wykreowanie potaczen pomigdzy
obszarami cennymi przyrodniczo i krajobrazowo, a terenami zieleni na obszarach zurbanizowanych.
Niewielki fragment przedmiotowego obszaru, potozony w jego pétnocno-wschodniej czesci, znajduje
si¢ w jednostce urbanistycznej E23 Zlotniki w obszarze mieszkaniowym M.

Obszar objety projektem planu od pétnocy graniczy z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru w rejonie ulicy Zwirowej we Wroctawiu (uchwata nr LIV/3245/06 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 6 lipca 2006 r. — w SIP plan nr 265). Od strony wschodniej obszar
przystapienia przylega do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy
Kieleckiej oraz ulicy Kamiennogoérskiej we Wroctawiu (uchwata nr XIX/397/11 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 1 grudnia 2011 r. — w SIP plan nr 400) oraz do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru w rejonie ulicy Zlotnickiej we Wroctawiu (uchwata nr LIV/3246/06 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 6 lipca 2006 r. — w SIP plan nr 264). Od strony potudniowej, po drugiej
stronie linii kolejowej, potozony jest plan dla zachodniej czgsci obszaru rozwoju Zotniki Przemystowe
we Wroctawiu (uchwata Nr X1/233/07 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 5 lipca 2007 r. — w SIP plan
nr 262) oraz obszar objety przystgpieniem do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Zwirowej i Dziewannowej we Wroctawiu (uchwata Nr XV/296/25 Rady
Miejskiej Wroclawia z dnia 20 marca 2025 r. — w SIP plan nr 868).

Przed podjgciem uchwaly 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 ochrona Parku Ztotnickiego i przylegtej do niego zieleni o duzych walorach
przyrodniczych. Zalozeniem jest ksztattowanie spdjnej catosci przyrodniczej przy uwzglednieniu
zaleznosci funkcjonalno-przestrzennych oraz integracji z miejskim systemem zielono-niebieskiej
infrastruktury. Planuje sie zabezpieczenie mozliwosci zwiazanych z wykorzystaniem powierzchni
biologicznie czynnej dla potrzeb zagospodarowania wéd opadowych i roztopowych. Plan bedzie



wpisywat sie w zatozenia idei zréwnowazonego rozwoju i przeciwdziatania zmianom klimatycznym
w relacji z przyleglym osiedlem mieszkaniowym.

W obszarze objetym planem znajduje si¢ przede wszystkim Park Ztotnicki wraz z placami zabaw
oraz boiskami, hotel pracowniczy potozony przy ulicy Zwirowej 58, a takze stacja gazowa
i transformatorowa. Do planu wilaczono takze obszar usytuowany pomigdzy ulicami Ztotnicka
i Solinska oraz ciekiem wodnym Rynka, ktory jest obecnie zajmowany przez zielein naturalng.
Ze wzgledu na szczegodlne potozenie tego obszaru, ktdry stanowi przedpole parku, wyznaczono tu teren
zieleni jako bufor krajobrazowy i funkcjonalny parku, przestrzen retencji i spowolnienia sptywu wod
opadowych i roztopowych oraz obszar wspierajacy zasilanie cieku wodnego Ryrnka. Dodatkowo
dopuszczono tu ushugi gastronomii oraz jako przeznaczenie uzupelniajace ushugi sportu i rekreacji, przy
zalozeniu, ze udzial powierzchni zabudowy nie bedzie wiekszy niz 5%, a udzial powierzchni
biologicznie czynnej bedzie stanowié¢ co najmniej 70%. W miejscu istniejacego hotelu pracowniczego
dopuszczono ustugi turystyki i gastronomii.

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, uwzgledniajgc obowigzujacg polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium... oraz istniejgce
zagospodarowanie, chronig obszar przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi,
zabezpieczajg poszczegolne sktadowe jego struktury i rownoczesnie ustalaja zasady jego ewentualnego
uzupelnienia w $cisle okreslonej formie i miejscu.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska. W czgsci tekstowej planu
zastosowano dwa wskazniki — wymagany ustawowo minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej oraz dodatkowo minimalny udzial nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajacy
naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych iroztopowych lub pokrytej ciekami
lub zbiornikami wodnymi w powierzchni dziatki budowlanej. Ponadto w planie wprowadzono zapis
o zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej obowigzujacej na powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych. Projekt planu miejscowego sporzadzony zostal zgodnie z przepisami ochrony
srodowiska. Wprowadzane w planie miejscowym funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia
terenéw zgodne sa z istniejagcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Ocenia sig¢, ze przyjete
rozwigzania nie przyczynig sie do znaczacego pogorszenia jakosci srodowiska. Na obszarze
opracowania zaznaczono 8 debow, ktore zostaty uznane za pomniki przyrody. 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 opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia
i wystepowaniem gtownych zbiornikéw wdd podziemnych. -

Projekt planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego. Czgs¢ obszaru objetego
planem miejscowym ujeta jest w wojewddzkiej ewidencji zabytkow jako historyczny uktad
urbanistyczny dzielnicy Ztotniki wraz z parkiem podworskim oraz jako Park krajobrazowy popatacowy.
Wprowadzono stref¢ ochrony zabytkow archeologicznych OW na catym obszarze planu.

Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby o0sob
ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa okreslono § 12 pkt 4 projektu uchwaty jako wyraz uniwersalnego
projektowania, uwzgledniajacego wszystkich uzytkownikow.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej racjonalnego
wykorzystania. W trakcie procedury jego sporzadzania szczegdlowo analizowano i wazono interes
publiczny 1 prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wkasnosci.

Obszar objety projektem planu miejscowego jest wyposazony w infrastrukture techniczng. W rejonie
opracowania i w najblizszym jego sasiedztwie wystepuja: sie¢ gazowa niskiego i $redniego ci$nienia
oraz $redniego podwyzszonego cisnienia, stacja redukcyjno-pomiarowa I stopnia oraz kablowe linie
energetyczne niskiego i Sredniego napiecia, sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacji sanitarnej, sie¢



kanalizacji deszczowej i rowy. Ustalenia projektu planu miejscowego uwzgledniajg potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych, poprzez
dopuszczenie na calym obszarze objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego
o znaczeniu lokalnym, Ustalenia zawarte w §13 projektu okreslaja zasady dotyczgce systemdw
infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system
gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi na calym obszarze, a takze ustalajac
m.in. odprowadzenie $ciekéw bytowych i przemystowych wylgcznie siecia kanalizacji sanitarnej
lub ogélnosplawnej, zapewniajagc tym samym ochrong woéd i gruntu przed skazeniem
zanieczyszczeniami znajdujacymi si¢ w $ciekach. Zapisy dotyczace odprowadzania wéd opadowych
i roztopowych zobowiazuja do stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu tych wéd
w catodci lub w czgsei w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng
dopuszcza sig z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrédet energii, a zaopatrzenie w ciepto
dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych,
niepowodujacych przekroczeni dopuszczalnych emisji do $rodowiska, aby minimalizowaé wplyw
zagospodarowania na jako$¢ powietrza i srodowiska. Zaopatrzenie w wode dopuszcza sie wylgcznie
z sieci wodociggowej, wobec czego projekt planu uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnoscei.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawnosé
i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,
réwniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzgdu Miejskiego ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu miejscowego
w terminie od dnia 17 listopada do dnia 9 grudnia 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 Wroclawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego z poszczegolnych etapéw opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu miejscowego zostaty ztozone 2 wnioski, o ktérych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wnioski dotyczyly
przeznaczenia nieruchomosci prywatnej potozonej pomiedzy ulicami Ztotnickg i Solifiska oraz ciekiem
wodnym Rynka na zabudowe mieszkaniowa w formie 5 budynkéw wolnostojacych, a takze rozwigzan
komunikacyjnych, ktére nie odpowiadaja zielonemu charakterowi tego rejonu. Wnioski te nie zostaty
uwzglednione. Dodatkowo Rada Osiedla Lesnica podjeta uchwate nr LIV/425/25 z dnia 1 wrzeénia
2025 r., w ktorej postuluje wytaczenie catego obszaru z zabudowy i przeznaczenie go pod zielen
parkowa Parku Ztotnickiego. ‘

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

— Wwymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— potrzeby zréwnowazonego rozwoju,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— Wymagania ochrony $rodowiska, w’tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych,

— Wwymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej,

— Wwymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegblnymi potrzebami,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wiasnosci, .

— potrzeby obronnosci i bezpieczefistwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,



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

— zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektroniczne;j,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci,

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

W trakcie prac projektowych uwzgledniono takze wnioski wynikajace z uwarunkowan

ekofizjograficznych oraz analiz: ekonomicznej, spotecznej, komunikacyjnej i uwarunkowar

infrastrukturalnych.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wrocltawia i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroclawia, przyjetej uchwalta 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 kierunkow 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 byé
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.




