Projekt (863).1
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Stoczniowe;j i Zatorskiej we Wroclawiu,

Projekt  miejscowego  planu zagospodarowania  przestrzennego  zostal sporzadzony
w oparciu o uchwate Nr XIV/270/25 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 27 lutego 2025 . sprawie
przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Stoczniowej i Zatorskiej we Wroclawiu. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2025 poz. 43).

Obszar objety przystgpieniem znajduje si¢ w pétnocno- wschodniej czescei Wroctawia, na osjedlu Psie
Pole- Zawidawie. Przystapienie obejmuje obszar w obrebie geodezyjnym Zakrzéw o powierzchni
okoto 8,18 ha. Obszar przystapienia graniczy od strony potocne;j i zachodniej z ulicg Stoczniowa,
od strony potudniowej z ulicg Zatorska, a od strony zachodniej z terenami mieszkaniowymj w rejonie
ulicy Paryskiej. Wigkszo$¢ terenow jest zagospodarowanych przez zabudowe m ieszkaniowa
wielorodzinng lub zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Dodatkowo przy ulicy Zatorskiej i ulicy
Stoczniowej znajduje si¢ niezagospodarowany teren zielony o powierzchni ok. 1,46 ha.

Zgodnie ze Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przesirzennego  Wroclawia,
przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzgdowy Rady Miejskiej Wroclawia z 2018 I, poz. 5), obszar planu znajduje si¢ w jednostce
urbanistycznej Zakrzow Centrum oraz Zakrzéw Wschodni, planowanej jako obszar mieszkaniowy M.
Zréznicowany uklad urbanistyczny 0 jednorodnej skali i funkcji zabudowy z dominujaca zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng blokowg w formie otwartych kwartatdw. Stworzenie w rejonie ulicy
Zatorskiej nowej tkanki urbanistycznej wyposazonej w system przestrzeni publicznych

z ogolnodostepng zielenia i ustugami podstawowymi.

Obszar objety opracowaniem znajduje sie w obszarze obowiazujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Stoczniowej we Wroclawiu, przyjety uchwaly
Nr XVIII/370/11 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 listopada 2011 r. (Biuletyn Urzedowy RMW
z 17 listopada 2011 r. Nr 10, poz. 400). W obowiazujgcym planie miejscowym przedmiotowy obszar
usytuowany jest czesciowo na terenach ‘zabudowy mieszkaniowe;j wielorodzinnej i zamieszkiwania
zbiorowego oznaczonych symbolami IMW/2 i 2MW oraz terenach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej o symbolu 4MN/2. Obszar obejmuje réwniez teren zieleni parkowej Oznaczonej na
planie symbolem 5ZP, teren 6WS o przeznaczeniu wod powierzchniowych i obiektow infrastruktury
kanalizacyjnej. W jego obszar wpisuja sie dwa tereny komunikacyjne, wskazane na planie
obowigzujacym symbolem 2KDL/2 i 4KDW/2. Istniejace ulice w planie obowigzujgcym wyznaczone
sg jako tereny komunikacji: ul. Odolanowska i ul. Guminskiej — jako drogi zbiorcze ]KDZ/]
i 1KDZ/2, ul. Zatorska — jako droga lokalna 2KDL/1 i ul. Stoczniowa- jako droga dojazdowa

2KDD/1.

Przed podjeciem uchwaly sporzgdzanie planu miejscowego zostala opracowana analiza dotyczaca
zasadnosci przystapienia do sporzadzania planu miejscowego oraz ustalono niezbedny zakres prac
planistycznych. Inicjatorem zmiany obowiazujacego planu bylo stowarzyszenie "Zmieniaj Zakrzow®.

Celem planu jest wprowadzenie regulacji dotyczacych uksztaltowania zabudowy i zagospodarowania
terenu oraz wzajemnych relacji i zaleznosci funkcjonalno-przestrzennych wewnetrznych
i z otoczeniem. Nowe podejscie umozliwi takze zaktualizowanie ustalen obowigzujgcego planu do
nowych warunkéw prawnych i Wymaganego zakresu planu miejscowego. Istotna Zmiang bedzie
powigkszenie Parku Jednosci poprzez ograniczenie infrastruktury drogowej na rzecz zielenj parkowej.
Plan umozliwi ochrong istniejacego cieku wodnego oraz towarzyszacej mu zieleni w celu
funkcjonalnego potaczenia przyrodniczego i pieszo-rowerowego pomiedzy wschodnig a zachodnia

strong osiedla.




W projekcie planu miejscowego Wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej,
oznaczone symbolami 1MW, 2MW, IMW, 4MW oraz IMWW, przeznaczone pod wprowadzenie
nowej oraz utrzymanie obecnej zabudowy mieszkaniowej, uzupeinionej o tereny zieleni oraz szpalery
drzew. W nowoprojektowanym terenie 1MW zostaly zabezpieczone w parterze budynku od strony
1ZP funkcje ustugowe, ktore bylyby dopetnieniem calego zalozenia. W potnocnej czgsci obszaru
przystapienia wyznaczono teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - IMN. W centralnej czgsci
obszaru przystapienia wyodrgbniony zostal teren wod powierzchniowych srodladowych TWS,
otoczony terenami zieleni o symbolach 1Z, 2Z, 3Z, 4Z oraz 57. Na potrzeby ochrony istniejacego
rowu melioracyjnego zapisano tereny zieleni do celu publicznego oraz wyznaczono ciag infrastruktury
technicznej [it]. W zachodniej czedci, na terenach obecnie niezagospodarowanych, wprowadzono teren
zieleni parkowej 1ZP, bedacy przedtuzeniem Parku Jednogci, ciagnacego sie wzdhuz ul. Krolewskiej.
Wprowadzono teren drogi dojazdowej 1KDD wzdhuz terenu parkowego, umozliwiajacy dojazd od
ul. Zatorskiej do terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW. Fragment ul. Stoczniowej,
zlokalizowany na poinocnym zachodzie obszaru planu, wyznaczono jako teren drogi lokalne; 1KDL,
umozliwiajacy dojazd do terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1MN i zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej IMWW.

Obszar objety opracowaniem to przede wszystkim nieruchomosci stanowiace wiasno$¢ osob
fizycznych (tereny IMN, IMW, 2MW, IMWW, 1Z, 27. 37, A7) oraz wspotwlasnosé o0s6b fizycznych
i innych osdb prawnych ( tereny IMW, 4MW, 5Z). Mniejsza czgs¢ obszaru objetego przystapieniem
stanowig dziatki gminy w zarzadzie, uzytkowaniu (teren 1ZP i tereny komunikacyjne). Przedmiotowy
plan miejscowy W petni uwzglednia walory ckonomiczne nieruchomosci i miejsca, W ktorym si¢
znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury sporzadzania projektu
planu miejscowego szczegOtowo analizowano i wazono interes publiczny iprywatny, zadbano
0 poszanowanie prawa wlasnosci.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Przyjete
rozwiazania projektowe chronig obszar przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi,
zabezpieczajg poszczegolne sktadowe jego struktury i réwnoczesnie ustalaja zasady jego rozwoju
w Sciéle okreslonej formie i miejscu.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska. Wprowadzone ustalenia
planu zakladajace ochrong terenu wod powierzchniowych, —oznaczonego symbolem 1WS,
powigkszenie terenu Parku Jednosci oraz uzupelnienie terenami zieleni obszarow mieszkaniowych,
pozytywnie wplyna na ksztaltowanie warunkéw klimatu. lokalnego, zredukuja zanieczyszczenia
srodowiska i beda regulowaé poziom wod gruntowych, a takze beda opdznia¢ splyw wod opadowych.
Ponadto plan naktada obowiazek utworzenia powierzchni biologicznie czynnej oraz zieleni na
powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych, okresla rowniez procentowy udziat powierzchni
terenu biologicznie czynnego. Ustalono obowiazek wyposazenia parkingéw terenowych w zielen
wysoka w liczbie co najmniej 1 drzewo usytuowane coO 5 stanowisk postojowych. Projekt planu
miejscowego sporzadzony jest zgodnie z przepisami ochrony srodowiska, a przewidziane w nim
funkcje i mozliwe do zrealizowania  przeznaczenia ‘terenéw s3 zgodne Z istniejgcymi
uwarunkowaniami ckofizjograficznymi.

W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow leénych 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.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
o ochronie gruntéw rolnych 1 le$nych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2024 poz. 82). Przedmiotowy
obszar nie wymaga wigc zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.




Obszar opracowania znajduje sie poza zasiggiem stref ochrony ujeé wody pitnej djg Wroclawia
i wystgpowania gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych,

Na  przedmiotowym obszarze wyznaczono  strefy  ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych, w ktérych ochronie podlegajg potencjalne zabytki archeologiczne,

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebamj obronnoséci
i bezpieczenstwa pafistwa oraz Wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludz j mienia.
W planie obj¢to ochrona klimat akustyczny terendw zabudowy poprzez okreslenie dopuszezalnych
poziomow dzwigku w $rodowisku oraz dla klasy przeznaczenia terenu zabudowa mieszkaniowa
Jjednorodzinna, wielorodzinna, ustugi zdrowia i pomocy spotecznej, uslugi edukacji, obowigzek
stosowania rozwigzan technicznych w budynkach, ktére zapewniag w nich wlasciwe warunki
akustyczne. W uchwale ujeto potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami w zakregje miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowg okresla §9 pkt 4.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje sie umiarkowang  dostepnoscia samochodowsa, piesza
i rowerows, jak réwniez komunikacja zbiorowa. Powigzania obszaru z otoczeniem realizowane s3
poprzez ulice: ul. Siedzikéwny, ul. Odolanowska, ul. Zatorska oraz al. Jana III Sobieskiego, ktéra
stanowi posrednie powigzanie z Autostradowa Obwodnicag Wroclawia (A8). Dostep do transportu
zbiorowego autobusowego potudniowej ¢zesci obszaru zapewnia petla przy ul, Kro’lewskiej ,,Osiedle
Sobieskiego™. System powigzan pieszych jest stabo wyksztalcony, przez niewystarczajgcy
infrastrukturg. Projekt planu zaklada wzmocnienie powigzan pieszych pomigdzy wschodnia
a zachodnig czescia osiedla, ktére obecnie charakteryzuja sie niezadowalajacymi parametrami ze
wzgledu na grodzony typ osiedli. W rejonie opracowania i w najblizszym sgsiedztwie wystepuja: sieé
wodociggowa, sie¢ kanalizacji sanitarnej i deszczowej, sie¢ gazowa sredniego i niskiego cignienia oraz
kablowe linie energetyczne niskiego i sredniego napiecia.

W zakresie systemow infrastruktury technicznej dopuszcza sig sieci uzbrojenia, przy czym przewody
wodociagowe i kanalizacyjne, gazociagi, sieci cieptownicze, linie kablowe sieci telekomunikacyjnej
i elektroenergetycznej, oraz inne podobne przewody dopuszcza si¢ wylacznie jako podziemne lub
usytuowane w konstrukcjach drogowych i innych inzynierskich. Zaopatrzenie w wode dopuszcza sie z
sieci wodociggowej. Ustalenia planu zobowiazuja do odprowadzenia $ciekdw komunalnych wytacznie
siecig kanalizacyjna, przy uwzglednieniu przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych
Wymogu stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesei wod w miejscu
opadu, w szczegblnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub
retencjonowanie. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszeza sie z sieci elektroenergetycznej oraz
odnawialnych Zrédet energii. Zaopatrzenie w cieplo dopuszcza sie wylacznie z sieci cieptowniczej lub
innych niskoemisyjnych systeméw grzewezych, niepowodujacych przekroczeri dopuszczalnych emisji

do srodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi.

W tym sieci telekomunikacyjnych

Projekt planu umozliwia rozwoj infrastruktury technicznej,
e planu lokalizacji inwestycji celu

i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym obszarz
publicznego o znaczeniu lokalnym, Komunikacja publiczna jak i indywidualna w obszarze objetym
planem jak i w jego najblizszym sasiedztwie jest dobrze rozwinigta, jednak przy dalszym rozwoju

funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej wymaga dopracowania w zakresie obstugi.

Udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego  planu zagospodarowania

przestrzennego, w tym réwniez jawnoscé i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata Zapewniona na

kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen

w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia migjscowego

planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia

I sierpnia 2025 roku do 22 sierpnia 2025 roku;

— zapewnienie mozliwosci dostepu  do informacji  publicznej o planie miejscowym
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej;
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_  umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego skanow otrzymanych opinii;
—  udostepnianie w trybie informacji publicznej, w form ie papierowe] oraz elektronicznej, aktualnego
projektu planu miejscowego W czasie trwania procedury planistycznej.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulic Stoczniowej i
Zatorskiej nie ztozono zadnego whniosku.

Biorac powyzsze pod uwage W przedmiotowym planie przyjgto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, migdzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, W tym urbanistyki i architektury;

— potrzeby zréwnowazonego roZWOoju,

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony érodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntow rolnych
i lesnych oraz zmniejszenia podatnosci na zmiany klimatu;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szezegdlnymi potrzebami; ’

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wiasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, W szczegoblnosei sieci szerokopasmowych;

— zapewnienie udzialu spoleczenstwa W pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, W tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej;

—  zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

— potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Projekt planu uwzglednia réwniez wnioski wynikajace z analiz: $rodowiskowej i spoleczne;j,
komunikacyjnej i infrastrukturalnej oraz z opracowania ekofizjograficznego.

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przesirzennego
Wroclawia, przyjetego uchwaty Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzgdowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej uchwala Nr LXXX/2104/24 Rady
Miejskiej Wroclawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania  przestrzennego Wroclawia oraz  miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroclawia (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2024 r. poz. 103).

Plan miejscowy jest sporzadzony zgodnie z wymagana procedurg formalno-prawna, okreslong w art.
17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu  przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych i moze
by¢ przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.
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