Wroctaw, 10.02.2025 r.
Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Podhalanskiej i 11 Listopada we Wroctawiu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu o uchwale
Nr LXXVI11/2038/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 lutego 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Podhalanskiej
i 11 Listopada we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r. poz. 34).

Obszar planu zajmuje powierzchni¢ ok. 10 ha. Planem objeto dziatki znajdujace si¢ na terenie osiedla
Lesnica, polozonego w zachodniej czgsci Wroctawia. Na obszar ten sktadaja sig: fragment ulicy
11 Listopada, a takze tereny znajdujace si¢ po obu stronach drogi — obecnie niezagospodarowane,
porosniete w znacznym stopniu zielenig wysoka. W sasiedztwie obszaru objetego planem, po jego
zachodniej stronie, znajduje si¢ istniejaca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna osiedla
mieszkaniowego Zlotniki. Po wschodniej stronie poza obszarem planu, zlokalizowane
s niezainwestowane, otwarte tereny, czeSciowo uzytkowane rolniczo, a czgsciowo pokryte zielenig
wysoka. Ulica 11 Listopada zlokalizowana w centralnej czesci planu Stanowi wazng o§ komunikacyjng
w skali catego miasta, ktora zapewnia m.in. reprezentacyjny dojazd do lotniska i dostepnosé
komunikacyjng zachodnich dzielnic mieszkaniowych Wroctawia. Laczy si¢ ona zal. Prezydenta
Kaczorowskiego w formie skrzyzowania wielopoziomowego oraz bezkolizyjne przekracza lini¢
kolejowa E-30. Docelowo wraz z al. Prezydenta Kaczorowskiego jest planowana do nadania kategorii
drogi krajowej nr 94. Dodatkowe znaczenie dla obszaru planu ma fakt, iz ulica ta stanowi potaczenie
pomiedzy osiedlami Jerzmanowo, Zerniki, Kuzniki, Nowy Dwér, Ztotniki, Le$nica, Stabtowice.
Zapewnia ona rowniez dostep do transportu zbiorowego autobusowego. Obszar objety przystapieniem,
w zwigzku z duzym udziatem zieleni wysokiej, ktora zlokalizowana jest w bezposrednim sasiedztwie
zabudowy mieszkaniowe] przynaleznej do Ztotnik, jest szczegélnie warto§ciowy i cenny dla catego
osiedla pod wzgledem przyrodniczym i krajobrazowym. Wystepujace na obszarze planu kompleksy
zieleni, szczeg6lnie wysokiej, maja pozytywny wptyw na miejski ekosystem i zapewniajg rownowage
przyrodnicza w relacji z przylegtym zurbanizowanym zespotem mieszkaniowym.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia,
przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), obszar objety przystapieniem potozony
jest w dwoch jednostkach urbanistycznych: E23 Ztotniki i E17 Nowe Zerniki — Szpital, w obszarach
przeznaczeniowych M — mieszkaniowych.

Wsrod wyzwan dla ww. jednostek urbanistycznych w Studium... wskazano:

1) stworzenie spdjnej koncepcji dla terenéw zieleni uwzgledniajacej powiazanie z rzeka Bystrzyca
1 Parkiem Ztotnickim;

2) wzmocnienie roli transportu kolejowego w obstudze jednostki poprzez wykreowanie miejsca
na nowy przystanek kolejowy oraz zapewnienie dogodnych powigzan wewnatrz jednostki w jego
Kierunku, a takze wzbogacenie systemu tras rowerowych o nowe trasy, w szczegolno$ci prowadzone
niezaleznie od uktadu drogowego;

3) kontynuacje rozwoju o$rodka ustugowego w rejonie ulic Kosmonautéw i Kamiennogorskiej oraz
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej wzdluz ulicy Kosmonautéow od ulicy
Mieroszowskiej w kierunku zachodnim, a takze uzupehlienie zabudowy jednorodzinnej
W nawigzaniu do skali i formy istniejacej zabudowy;

4) wykreowanie czytelnego uktadu urbanistycznego dla wyspecjalizowanego osrodka ushugowego
z uwzglednieniem Dolnoslaskiego Centrum Onkologicznego na potudnie od ulicy Kosmonautow;

5) wykreowanie spodjnej koncepcji rozwoju dla nowej mieszkaniowej struktury funkcjonalno-
przestrzennej;
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6) czytelne powiazanie terenéw zieleni z nowa struktura funkcjonalng i wykreowanie zaplecza
rekreacyjnego dla mieszkancow;

7) zapewnienie dobrej dostgpnosci samochodowej z regionu oraz obszaru aglomeracji, a takze dogodne;j
obstugi komunikacja zbiorowa.

W zachodniej czeéci obszaru objetego planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego dla obszaru w rejonie ulicy Kamiennogorskiej we Wroctawiu przyjety uchwata

Nr LIV/3254/06 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 6 lipca 2006 r. W obowigzujacym planie miejscowym

wyznaczono na tym obszarze teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (2MW).

Struktura wtlasnosci dziatek objetych planem nie jest mocno zréznicowana. Wigkszo$¢ stanowia

nieruchomosci bgdace wilasnoscia Gminy Wroctaw, czgSciowo w zarzadzie, uzytkowaniu. Grunty

prywatne maja niewielki udzial w powierzchni obszaru opracowania planu i sa to dziatki zajete przez

zielen wysoka w sasiedztwie korytarza ulicy 11 Listopada.

Celem podjecia planu miejscowego jest ochrona istniejacych uktadow zieleni wysokiej, jak rowniez
gruntu przepuszczalnego o wilasciwosciach chlonnych oraz przydatnosci dla zagospodarowania wod
opadowych i roztopowych. Zatozeniem jest zaktualizowanie ustalen obowigzujacego planu
miejscowego w zakresie zachowania istniejgcych, cennych zespotdow zieleni wysokiej oraz okre§lenie
przestrzennych zasad funkcjonowania projektowanych terenéw zieleni, przy uwzglednieniu aktualnych
wymogoéw projektowych i przepisow prawa. Podjecie decyzji o sporzadzeniu planu miejscowego
wynikato z potrzeby ksztaltowania zréwnowazonego rozwoju przestrzennego oraz zabezpieczenia
potrzeb okolicznych mieszkancow zwigzanych z dostepnoscia do terenow zieleni i komunikacji pieszo-
rowerowej. Rozwigzania projektowe maja na celu adaptacj¢ do zmian klimatu poprzez umozliwienie
dziatan tagodzacych skutki tych zmian w relacji z sgsiadujacym osiedlem mieszkaniowym i wazna
arteria drogowa w ukladzie powigzan komunikacyjnych ogolnomiejskich. Zatozeniem planu
jest rowniez umozliwienie realizacji inwestycji celu publicznego, ktore beda odpowiadaty na aktualne
potrzeby spoteczne dotyczace bezpiecznego, wygodnego zamieszkiwania w miescie.

Plan miejscowy w przewazajacej czgsci Wyznacza tereny dla zachowania i realizacji roznych form
zieleni: 1Z — 7Z -tereny zieleni, 1ZP- teren zieleni urzadzonej, 1L- teren lasu. Po zachodniej stronie
ulicy 11 Listopada, plan zamienia dotychczas wyznaczony w planie obowigzujacym teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, na teren zieleni urzadzonej 1ZP i teren wod powierzchniowych
sroédladowych 1WS. Zmiana dotyczy gruntu gminnego, ktory jest porosniety w duzej czesci zielenig
wysokg. W pozostatym zakresie, plan wyznacza teren drogi zbiorczej 1KDZ (ulica 11 Listopada) oraz
tereny wod powierzchniowych s$rodladowych 1WS — 4WS, ktore zabezpieczaja funkcjonalnie
istniejacych rowdw melioracyjnych, rowniez w zakresie ich konserwacji i dostepnosci do nich.

Przyjete rozwigzania projektowe pozwolg zapobiec wprowadzaniu na tereny dotychczas
niezagospodarowane zabudowy, chronigc szczegélnie wartosciowe pod wzgledem przyrodniczym
i krajobrazowym kompleksy zadrzewien. Stworzony w ten sposob zespot zieleni w obszarze planu
bedzie mial pozytywny wpltyw na miejski ekosystem, w szczegdlnosci w relacji z przyleglym osiedlem
mieszkaniowym. Na obszarze, gdzie obecnie nie ma obowigzujacego planu miejscowego,
tj. po wschodniej stronie ulicy 11 Listopada, istniejacy kompleks cennej przyrodniczo dzikiej zieleni
zyska planistyczne uregulowanie, ktore da podstawe ochrony prawnej. Dodatkowo ochrong objeto
istniejace szpalery drzew zlokalizowane wzdtuz pasa drogowego na terenie 1KDZ, a takze fragment
lasu o powierzchni 0,6 ha (teren 1L). Ze wzglgdu na cel planu i istniejagce uwarunkowania, niec ma
potrzeby wyznaczania nowych, odrebnych terenow komunikacyjnych. Dostgpnos¢ komunikacyjna
obszaru planu opiera sie na ulicy 11 Listopada, sklasyfikowanej jako droga zbiorcza i przebiegajacej
przez centralng cze$¢ planu w uktadzie wertykalnym. Po jej wschodniej stronie, na terenach zieleni
Ziterenach wod powierzchniowych $rodladowych WS wyznaczono korytarz komunikacyjny,
zapewniajacy rezerwe terenu pod ewentualng budowe dodatkowej jezdni, w przypadku wystapienia
takich potrzeb rozwojowych i funkcjonalnych uktadu komunikacyjnego w tej czesci miasta. Na obszarze
planu zaprojektowano rowniez system gltéwnych powigzan pieszo-rowerowych, ktore umozliwia
sprawne poruszanie si¢ w granicach obszaru objgtego planem w powigzaniu z otoczeniem,
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a jednoczes$nie usprawnig obstuge techniczng przylegltych rowdw melioracyjnych, co jest konieczno$cia
do ich prawidlowego utrzymania i ochrony.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw, obszar opracowania planu znajduje sig
w strefie ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych OM, ktoéra obejmuje tereny
potencjalnych odkry¢ archeologicznych. W granicach planu zlokalizowane jest rowniez stanowisko
archeologiczne nr 12/171/79-27 AZP (osada - pradzieje, pdzne $redniowiecze, okres nowozytny) wraz
ze strefag ochronna, wskazang na rysunku planu miejscowego. Ochronie podlegajg potencjalne zabytki
archeologiczne zarowno w strefie ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OM,
jak i na obszarze stanowiska archeologicznego oraz w jego strefie ochrony.

Obszar objety planem nie jest wyposazony w infrastrukture techniczng. W najblizszym sgsiedztwie
opracowania wystepuja: sie¢ wodociggowa rozdzielcza oraz sie¢ gazowa niskiego i §redniego cisnienia,
stacja redukcyjno-pomiarowa gazu II stopnia, sie¢ kanalizacji sanitarnej i deszczowej, rowy i linie
kablowe energetyczne $redniego i niskiego napiecia. Dla nowych uzytkownikow obowiagzuje, przy
odprowadzaniu wod opadowych 1 roztopowych, uwzglednienie rozwigzan polegajacych
na zagospodarowaniu tych wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze spowolnianiem ich odptywu
do odbiornika. Zachowuje si¢ przebieg ciekow, ktore petnig funkcje lokalnych korytarzy ekologicznych
oraz s3 waznym elementem gospodarowania wodami opadowymi. Ustalenia planu uwzgledniaja
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych
i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym. Jednoczes$nie plan uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej
iloéci 1 jakosci wody. Zapisy stosowane w planie pozwalajg na realizacje systemow infrastruktury
technicznej, przy poszanowaniu zasad ochrony $rodowiska wynikajacych z przepisdéw odrebnych.
Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych
na zagospodarowaniu catosci lub cze$ci wod w miejscu opadu, w szczegodlnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie. Dla czeg$ci wod opadowych
i roztopowych, ktorych ww. zagospodarowanie nie byto mozliwe, dopuszcza si¢ odprowadzenie
do sieci kanalizacji deszczowej, rowow, zbiornikéw wodnych, ciekow lub rzek, a w przypadku ich braku
do kanalizacji ogolnosptawne;j.

Regulacje planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnos$ci i bezpieczenstwa
panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Potrzeby os6b
niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa okreslono w §10 uchwaly.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy, przedstawiony jest w analizie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. W wyniku realizacji ustalen zawartych w planie nastgpi
uwzglednienie obecnego sposobu uzytkowania terenu i ochrone obszardéw istniejgcych, wysokich
zadrzewien oraz rowdw melioracyjnych poprzez wyznaczenie terendw publicznych dla realizacji
roéznych form zieleni: terenow zieleni 1Z — 7Z, terenu zieleni urzadzonej 1ZP, terenu lasu 1L oraz wod
powierzchniowych $rodladowych 1WS — 4WS. Dla realizacji potrzeb publicznych zwigzanych
z budowa miejskiego ukladu drogowego wyznaczony zostal teren drogi zbiorczej 1KDZ.
Plan zabezpiecza realizacj¢ aktualnych oczekiwan spotecznych oraz potrzeb ogoélnomiejskich,
zwigzanych z ksztaltowaniem zieleni, powierzchni przepuszczalnych i aktywnych retencyjnie oraz
zapewnianiem powigzan komunikacyjnych, w tym pieszo-rowerowych.

Na obszarze opracowania planu zgodnie z aktualizacja map zagrozenia powodziowego nie wystepuja
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig. Nie wystepuja takze obszary podlegajace ochronie w mysl
Ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478). Przedmiotowy
obszar wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele niele$ne, poniewaz wystepuja
tutaj obszary podlegajace ochronie w mysl Ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych z dnia 3 lutego
1995 r. (Dz. U. 2 2024 r. poz. 82).
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Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
réwniez jawnos¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej etapie,
W tym réwniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
na tablicach ogtoszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskow do planu w terminie
od dnia 31 pazdziernika 2024 r. do dnia 22 listopada 2024 r;

— zapewnienie mozliwos$ci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego od etapu
opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej;

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognozg oddzialywania na $rodowisko z poszczegdlnych
etapow opracowania od etapu opiniowania;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skandow otrzymanych opinii uzgodnien
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanu wykazu wnioskéw wraz
Z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem,;

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzgdu Miejskiego, na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego i Rady Osiedla Lesnica 0 konsultacjach spotecznych projektu planu
miejscowego w terminie od dnia 27 listopada 2025 r. do dnia 29 grudnia 2025 r.;

— udzielanie informacji o projekcie planu miejscowego w formie ustnej, pisemnej podczas trwania
konsultacji spotecznych;

— zbieranie uwag do projektu planu miejscowego, ktore mozna byto sktada¢ w trakcie konsultacji
spotecznych w terminie od dnia 27 listopada do dnia 29 grudnia 2025 r.;

— zorganizowanie w dniu 17 grudnia 2025 r. spotkania otwartego;
—umozliwienie wzigcia udzialu w geoankiecie w trakcie konsultacji spolecznych w terminie od dnia
27 listopada do dnia 29 grudnia 2025 r.;

— przed przedstawieniem projektu planu miejscowego Radzie Miejskiej Wroctawia umieszczenie na
stronie BIP Urzedu Miejskiego elektronicznej wersji projektu planu wraz z uzasadnieniem, prognoza
oddziatywania na §rodowisko i raportem z konsultacji spotecznych, zawierajacym wykaz uwag wraz
z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach
konsultacji;

W wyznaczonym terminie do projektu planu wptynety dwa wnioski oséb fizycznych, ktore dotyczyly
przeznaczenia calego obszaru opracowania z wyjatkiem drogi oznaczonej na rysunku planu symbolem
1KDZ na tereny zieleni oraz wod.

Podczas trwania konsultacji spotecznych nie wptynety uwagi do projektu planu.

Bioragc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie miejscowym przyjeto rozwigzania
uwzgledniajgce wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) potrzeby zrbwnowazonego rozwoju;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegolnymi potrzebami;

7) walory ekonomiczne przestrzeni;

8) prawo wlasnosci;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
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10) potrzeby interesu publicznego;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych;

12) zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej;

13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

14) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci;

15) wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej i spotecznej.

Plan miejscowy nie narusza ustalen Studium wuwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjgtego uchwatg 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 Uchwata Nr LXXX/2104/24 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego  Wroctawia oraz  miejscowych  plandéw
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroctawia (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2024 r. poz. 105).

Plan miejscowy sporzadzono zgodnie z wymagana procedurg formalno-prawng, okreslong w art.
17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130, 1907, 1940 oraz z 2025 r. poz. 527 i 680) przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci
I przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢ przedmiotem dalszego procedowania.

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.
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