projekt (821).3
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Ignacego Chrzanowskiego 1 Parku Marii
Dabrowskiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr LXXVIII/2039/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 lutego 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy
Ignacego Chrzanowskiego i Parku Marii Dabrowskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady
Miejskiej Wroctawia poz. 35).

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.,
okreslajacym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar znajduje si¢ w jednostkach
urbanistycznych Bl Kartowice w obszarze mieszkaniowym o kameralnym stylu zamieszkiwania oraz
B6 Kamienskiego w obszarze mieszkaniowym o mozaikowym stylu zamieszkiwania ze szrafem
zieleni na terenie parku stanowigcym obszarowg form¢ zieleni wypoczynkowej. Przed podjeciem
uchwaty inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego zostala opracowana analiza dotyczaca
zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego i stopnia zgodnosci przewidzianych
rozwiazan z ustaleniami Studium...

W potudniowo-wschodniej cze§ci obszaru objetego opracowaniem obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego na pdéinoc od ul. I. Chrzanowskiego
w obrebie Karlowice we Wroctawiu — cze$¢ B, przyjety uchwata Nr XLIII/2946/05 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 17 listopada 2005 r., ktéry na terenie ogrodéw dziatkowych dopuszcza zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng.

Celem projektu planu jest wprowadzenie zmian w stosunku do obecnie obowigzujacego planu
miejscowego w zakresie korekty przeznaczenia terenu oraz wprowadzenia regulacji dotyczacych
ochrony i zachowania obecnego zagospodarowania w postaci Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych,
a takze usankcjonowanie Parku Marii Dabrowskiej, jako istotnego terenu zieleni i rekreacji
w potnocnej czesci osiedla Kartowice-Rézanka.

Obszar objety projektem planu, o powierzchni ok. 11,6 ha, polozony jest w pdinocnej czesci
Wroctawia, pomigdzy ulicami: I. Chrzanowskiego od potudnia, H. M. Kamienskiego od zachodu,
Jutrosinska od pétnocy oraz osiedlem ,,Cichy Zautek” od wschodu. W granicach obszaru objetego
opracowaniem znajduja si¢ tereny zielone, w tym Rodzinne Ogrody Dziatkowe ,,R6zanka” oraz Park
Marii Dabrowskiej, a takze dwa tereny drogowe — czg$¢ ulicy 1. Chrzanowskiego oraz cze$¢ ulicy
W. Gasiorowskiego przy parku, ktéra umozliwia dojazd do sasiadujacych z parkiem budynkéw
mieszkalnych. W obszarze objetym projektem planu znajduje si¢ takze nieruchomos$¢ z budynkiem
mieszkaniowym, ktory ujety jest w gminnej ewidencji zabytkow.

Obszar projektu planu charakteryzuje si¢ dobrg dostgpnoscia samochodowg, rowerowa, piesza oraz
komunikacji publicznej. Powiazanie z otoczeniem realizowane jest poprzez przylegajaca
do obszaru opracowania ulice H. M. Kamienskiego, a w granicach projektu planu przebiegaja dwie
ulice publiczne — I. Chrzanowskiego oraz W. Gasiorowskiego. Dla ulicy 1. Chrzanowskiego
sporzadzony zostal projekt rozbudowy na odcinku od ulicy W. Pola do ulicy Filomatéw, ktéry
przewiduje budowe jezdni, chodnika po poludniowej stronie oraz pobocza po péinocnej stronie.
Dostep do transportu zbiorowego zapewnia ulica H. M. Kamienskiego, przy ktdérej usytuowane
sg przystanki autobusowe.



Tereny w granicach obszaru opracowania stanowig w wigkszo$ci wlasno§¢ Gminy Wroctaw. Obszar
parku znajduje si¢ w gospodarowaniu Zarzadu Zieleni Miejskiej, teren ogrodéw dziatkowych znajduje
si¢ w uzytkowaniu wieczystym Polskiego Zwiazku Dziatkowcéw, a dziatki w czgsci pdinocnej
znajduja si¢ w uzytkowaniu wieczystym Skarbu Pafistwa, na terenach gminnych. Budynek
mieszkaniowy usytuowany jest na prywatnej dzialce bedacej wtasnoscig oséb fizycznych.

Gléwnym zalozeniem projektu planu miejscowego jest ochrona i zachowanie terendéw zieleni.
Park Marii Dabrowskiej stanowit historyczny Cmentarz 11000 Dziewic II, ktéry zlikwidowano
w 1966 r., a nastepnie zamieniono w park w 1975 r. W projekcie planu miejscowego park ten zostat
usankcjonowany poprzez wyznaczenie terenu 1ZP — terenu zieleni urzadzonej. Na jego obszarze
wyznaczono istniejgce ciagi piesze przebiegajace zaréwno po $ladzie historycznie zachowanych, jak
i nowych, faczacych najwazniejsze kierunki i stanowigcych strefy wejsciowe do parku. Dla terenu 1ZP
okreslono wysokie wskazniki udzialu powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej
o charakterze przepuszczalnym.

W projekcie planu miejscowego na terenie ogrodéw dziatkowych wyznaczono teren 1ZD, w celu
ochrony przed przeksztalceniem go na zabudowe¢ mieszkaniowa wielorodzinng, zgodnie
z obowiazujacym dotychczas planem miejscowym. W zachodniej czesci terenu 1ZD wyznaczono
orientacyjny  przebieg ciggu  pieszego,  wykorzystujac  przebieg  istniejacej  alejki
w celu minimalizacji powstania konfliktéw przestrzennych, tworzac atrakcyjng zielong strefe
wejsciowa do parku od strony poludniowej i wlaczajac teren ogrodéw dziatkowych do struktury
funkcjonalno-przestrzennej osiedla poprzez udostepnienie przejscia dla wigkszej ilo§ci mieszkancow.
Na zachdd od ogrodéw dziatkowych wyznaczony zostal teren 1Z — teren zieleni, ktéry moze zostac
nabyty w celu poprawy warunkéw zagospodarowania nieruchomosci przylegltych lub moze zostaé
przeksztalcony na teren zielony o charakterze ogdélnodostgpnym np. plac zabaw lub sitownie
na powietrzu.

W potudniowo-zachodniej czesci projektu planu miejscowego wyznaczony zostat teren IMNW-U —
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub uslug, na ktérym obecnie
usytuowany jest budynek mieszkalny oraz budynek gospodarczy, ujete w gminnej ewidencji
zabytkéw. Projekt planu miejscowego dopuszcza na tym terenie zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng wolnostojaca wytacznie w wydzieleniu wewnetrznym (A). W zwiazku z tym, Ze teren
ten znajduje si¢ w przestrzeni stanowigcej strefe wejSciowg do parku oraz do jednorodzinnej czgsci
osiedla Karlowice, a takze potozony jest w bezposrednim sasiedztwie ulicy H. M. Kamienskiego,
na catym terenie dopuszczono rowniez funkcje ustugowa, w tym m.in. mozliwo$¢ powstania ztobka,
przedszkola, przychodni czy gastronomii, ktére stanowityby uzupelnienie struktury funkcjonalno-
przestrzennej osiedla. Maksymalne wysokosci zabudowy w projekcie planu wyznaczone zostaty
w oparciu o maksymalne wysoko$ci budynkéw ewidencyjnych, a wprowadzone linie zabudowy
chronia wyeksponowane elewacje budynkéw, dopuszczajac niewielka rozbudowe na ich tytach —
od strony wschodniej. Na terenie tym wyznaczono réwniez strefy zieleni zgodnie z ich obecnym
zasiggiem, a wschodnig cze$¢ dziatki stanowigcej wiasno$¢ Gminy wiaczono do parku.
W  bezposrednim sgsiedztwie wyznaczono réwniez teren 1IE — teren elektroenergetyki,
na ktérym znajduje si¢ istniejaca stacja transformatorowa, ktérej funkcja ma charakter techniczny i nie
generuje statych potrzeb parkingowych, wymaga jedynie okresowych wizyt serwisowych i nie
przewiduje statego zatrudnienia.

Projekt planu miejscowego wyznacza trzy tereny drég dojazdowych: 1KDD - poszerzenie
ulicy W. Ggasiorowskiego w celu zabezpieczenia przestrzeni na chodnik dla pieszych, 2KDD -
fragment ulicy W. Gasiorowskiego stanowiacy dojazd do nieruchomosci przylegltych do parku oraz
3KDD - fragment ulicy I. Chrzanowskiego, objety decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
pt. ,,Rozbudowa ul. I. Chrzanowskiego na odcinku od ul. W. Pola do ul. Filomatéw”, ktdrej ustalenia
zostaty uwzglednione w projekcie planu miejscowego, poniewaz realizacja utwardzonej, réwnej
przestrzeni dla pieszych, rowerzystow i pojazdéw jest kluczowa dla poprawy warunkéw poruszania
si¢ w tym rejonie.

W zwigzku z powyzszym, projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i1 krajobrazowe. Zapisy projektu planu
miejscowego, uwzgledniajac obowigzujaca polityke przestrzenng miasta okre§long w Studium... oraz
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istniejace zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwdj tego terenu, jednocze$nie
chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

Na obszarze opracowania nie wystepujg obiekty lub obszary podlegajace ochronie zgodnie
z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Obszar opracowania nie wymaga zgody na
zmian¢ przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystepuja
obszary chronione wramach sieci Natura 2000. Obszar objety projektem planu miejscowego
polozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem ,Mapy
zagrozenia powodziowego”). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochronnych ujeé
wodnych i wystepowaniem gtéwnych zbiornikéw wdd podziemnych. Projekt planu miejscowego
zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzane funkcje i mozliwe
do zrealizowania  przeznaczenia terendw s3a zgodne  zistniejgcymi  uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw,
w tym krajobrazéw kulturowych, poprzez szczegétowe ich okreslenie w §6 uchwaty. W projekcie
planu miejscowego ustalono stref¢ ochrony konserwatorskiej, w ktérej przedmiotem ochrony
sa: fragment historycznego ukladu urbanistycznego osiedla Karlowice we Wroctawiu, ujetego
w gminnej ewidencji zabytkéw, a takze budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkéw oraz Park Marii
Dabrowskiej ujety w gminnej ewidencji zabytkéw. W odniesieniu do fragmentu historycznego uktadu
urbanistycznego dzielnicy Kartowice... ochronie podlegaja historyczny uktad i relacje przestrzenne
oraz historyczne nasadzenia. W odniesieniu do budynkéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw
ochronie podlegaja: bryta i gabaryty budynkéw, geometria dachu, forma pokrycia dachowego, uktad,
artykulacja i sposéb opracowania elewacji, podziat i detale architektoniczne elewacji, materiat
i technologia budowlana, historyczna forma stolarki okiennej i drzwiowej, uktad otworéw okiennych
i drzwiowych. W odniesieniu do ww. budynkéw zakazano nadbudowy, zewnetrznego docieplania
elewacji oraz montazu urzadzen technicznych na eksponowanych i opracowanych architektonicznie
elewacjach i na dachach, dopuszczono dziatania odtworzeniowe na podstawie materiatéw
historycznych oraz rozbudowe, o ile nie narusza wartoSci zabytkowej obiektu. W odniesieniu
do Parku Marii Dabrowskiej ochronie podlegaja: uktad funkcjonalno-przestrzenny, historyczne ciagi
komunikacyjne — pocmentarne aleje parkowe oraz starodrzew.

Obszar objety projektem planu miejscowego oraz jego bezposrednie sgsiedztwo wyposazone
sa w infrastruktur¢ techniczna: cieplowniczg, wodociagowa, kanalizacji sanitarnej i deszczowe;j,
a takze w energetycznag niskiego i $redniego napigcia oraz stacj¢ elektroenergetyczng. Ustalenia
projektu planu miejscowego uwzgledniajg potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catym obszarze
objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia
zawarte w §11 okreslaja zasady dotyczace systemdw infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci
uzbrojenia i ustalajagc m. in. odprowadzenie Sciekow bytowych i przemystowych wylacznie siecia
kanalizacji sanitarnej lub ogélnosptawnej, zapewniajac jednoczes$nie ochron¢ wdéd i gruntu przed
skazeniem zanieczyszczeniami znajdujacymi si¢ w Sciekach. Zapisy dotyczace odprowadzania wod
opadowych i roztopowych zobowiazuja do stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu
w cato$ci lub w czeSci wéd w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie. Zaopatrzenie w ciepto dopuszczono
wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska. Projekt planu miejscowego uwzglednia potrzebe
zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i1 jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnoSci.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznoSci z potrzebami obronnosci
1 bezpieczenstwa pafistwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa okre$la §10 pkt 3 uchwaly. Zgodnie z przepisami
dotyczacymi ochrony S$rodowiska w zakresie ochrony przed hatasem, na terenie oznaczonym
na rysunku planu miejscowego symbolem 1MNW-U okre§lono dopuszczalne poziomy hatasu jak dla

3



terendw mieszkaniowo-ustugowych. Ponadto ustalono, ze dla klas przeznaczen terenu: zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, ustugi zdrowia i pomocy spotecznej, ustugi edukac;ji,
w budynkach obowigzuje stosowanie rozwigzan technicznych, ktére zapewniaja w nich wilasciwe
warunki akustyczne.

Przedmiotowy projekt planu miejscowego w petni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci
1 miejsca, w ktérym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury
sporzadzania projektu planu miejscowego szczegdtowo analizowano i wazono interes publiczny
i prywatny, zadbano o poszanowanie prawa wlasnosci. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet
gminy przedstawiony jest w prognozie finansowe] sporzadzonej na potrzeby projektu planu
miejscowego. Tereny: 1KDD, 2KDD, 3KDD, 1IE oraz 1ZP zostaly wyznaczone w projekcie planu
miejscowego jako obszary przeznaczone na cele publiczne.

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

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu
miejscowego w terminie od dnia 3 wrzesnia 2024 r. do dnia 25 wrze$nia 2024 r.;

— zapewnienie mozliwosci dostegpu 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 i1 prognoza oddzialywania na Srodowisko z poszczeg6lnych
etapéw opracowania od etapu opiniowania;

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

Do projektu planu miejscowego nie ztozono wnioskéw, o ktérych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt planu miejscowego zostal pozytywnie zaopiniowany przez instytucje i organy wilasciwe
do opiniowania projektu planu miejscowego.

W zwiazku z odmowa uzgodnienia przez Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow,
w projekcie planu miejscowego wprowadzono nastepujagce zmiany: wskazano ochrong
konserwatorska dawnego Cmentarza ewangelickiego Jedenastu Tysiecy Dziewic (III), skorygowano
ustalenia na terenie IMNW-U w zakresie dopuszczonej maksymalnej wysokosci zabudowy oraz
ograniczenia obszaru dopuszczalnej rozbudowy, a takze usunic¢to korytarz pieszy [kp], po czym
przekazano projekt planu miejscowego do ponownych uzgodnien.

Biorac 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 S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesne;;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegblnymi potrzebami;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wiasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;



— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci 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;

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

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

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, spotecznej, komunikacyjnej, infrastrukturalnej

oraz z opracowania ekofizjograficznego.

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

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

Projekt planu miejscowego sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslona
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy
jednoczesnym zachowaniu jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢ przedmiotem
dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.

Podpisany elektronicznie przez
Tomasz Smolinski
19.02.2026
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