projekt (861).1
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Ibn Siny Awicenny i Jordanowskiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwate
Nr XIV/268/25 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 27 lutego 2025 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Ibn Siny
Awicenny i Jordanowskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2025 r.
poz. 41).

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.,
okreslajagcym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar znajduje sie w trzech jednostkach
urbanistycznych:

— D13 Oporéw — w obszarze przeznaczeniowym mieszkaniowym M. W jednostce tej nalezy dazyé
m.in. do uzupelnienia struktury funkcjonalno-przestrzennej réwniez o funkcje rekreacyjna,
utrzymania terendw sportowo-rekreacyjnych przy ul. Harcerskiej oraz wykreowania powiazan
pieszych i rowerowych z sgsiednimi jednostkami i terenami zieleni w sasiedztwie;

— D14 Oporéw Mokronoska — na obszarze przemystowym AG. Wyzwaniem dla jednostki jest m.in.
aktywizacja i doprowadzenie do wyksztalcenia zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej
w kierunku magazynowo-przemystowym uzupetnionym ustugami oraz wykreowanie powiazan
pieszych i rowerowych z sgsiednimi jednostkami oraz w kierunku miejsc przesiadkowych
w transporcie zbiorowym usytuowanych poza jednostka;

— DI5 Oporéw Awicenny — planowanej jako obszar o przeznaczeniu przemystowym AG.
Do podstawowych wyzwarn postawionych w Studium dla jednostki nalezy w szczegdlnosci
utrzymanie i aktywizacja funkcji aktywnosci gospodarcze;.

Na przedmiotowym obszarze obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ulic Jordanowskiej i Harcerskiej we Wroctawiu przyjety uchwalg nr XL/953/13 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 21 marca 2013 r. oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ulic Mokronoskiej i Ibn Siny Awicenny we Wroctawiu, przyjety uchwata nr VII/127/24 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 12 wrze$nia 2024 r. Przed podjeciem uchwat inicjujacych sporzadzenie projektu planu
miejscowego zostaly opracowane analizy dotyczace zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu
miejscowego i stopnia zgodnosci przewidzianych rozwiazan z ustaleniami Studium. ..

Celem projektu planu jest aktualizacja zapiséw obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Mokronoskiej i Ibn Siny Awicenny we Wroclawiu, w zakresie
dopuszczenia mozliwoéci usytuowania magazynowania energii pozyskanej z farm fotowoltaicznych
oraz korekta linii zabudowy na potrzeby realizacji funkcji handlowej. Ponadto, w ramach przystapienia,
zakfada si¢ wprowadzenie ustalenn dotyczacych zasad zagospodarowania, ochrony i ksztattowania
terenu obecnej zieleni przy ul. Jordanowskiej. Priorytetem w tym fragmencie bedzie okreslenie réznych
form zieleni rekreacyjno-wypoczynkowej oraz zagospodarowania wod opadowych i roztopowych
z uwzglednieniem mozliwo$ci wprowadzenia zabudowy uzupehiajace;.

Obszar objety projektem planu obejmuje 4 obszary o tacznej powierzchni okoto 6,09 ha, potozone
W potudniowo-zachodniej czgsci Wroctawia, w obrebie geodezyjnym Oporéw. Strukture przestrzenng
obszarOw przystapienia stanowia zlokalizowane: przy ul. Jordanowskiej tereny pokryte zieleniag
wysoka, w rejonie ulicy Ibn Siny Awicenny stanowigce niezabudowane, czgsciowo zadrzewione dziatki
oraz teren na poinoc, stanowigcy obecnie fragment wiekszego kompleksu pol uprawnych. Wyzej
wymienione obszary s3 wlasnoscia: Skarbu Panstwa, gminy i innych oséb prawnych.

Obszar objety projektem planu cechuje sie zréznicowaniem pod wzgledem dostepnosci
komunikacyjnej. Obszar w rejonie ul. Jordanowskiej oraz teren oznaczony na rysunku planu symbolem
1U przy ul. Ibn Siny Awicenny znajdujg si¢ w strefie, ktéra miesci si¢ w przedziale pomiedzy bardzo



korzystng, a przecigtna dostgpnoscia komunikacyjng. Natomiast pozostale dwa obszary planu
miejscowego obecnie nie posiadajg dostepu do infrastruktury komunikacyjnej miasta. Warunki te
ulegna zmianie wraz ze zrealizowaniem uktadu komunikacyjnego przewidzianego w obowigzujacym
miejscowym planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Mokronoskiej i Ibn Siny Awicenny
we Wroclawiu.

Obszar objety projektem planu obejmuje:

— - teren ustug lub produkcji, oznaczony symbolem 1U-P. Znajduje si¢ w najdalej wysunigtej na pétnoc
czesci obszaru objgtego planem. Lokalizacja ta przypada na zbieg dawnej bocznicy kolejowej oraz
projektowanych w obowiazujacym planie ciggdw pieszo-rowerowych oraz drég publicznych.
Przeznaczenie tego terenu obejmuje szeroki wachlarz ushug, atakze dopuszcza mozliwosé
lokalizacji magazynowania energii pozyskanej z farm fotowoltaicznych;

— teren ustug, oznaczony symbolem 1U oraz teren ustug lub produkcji lub infrastruktury techniczne;j,
oznaczony symbolem 1U-P-I. Na obu tych terenach wprowadzono w stosunku do obowigzujacego
na tym terenie planu miejscowego korekte linii zabudowy na potrzeby realizacji funkcji handlowe;j.
Planujac te przeznaczenia terenu ze szczegdlnym uwzglednieniem brano pod uwage potrzeby
mieszkancéw najblizszej okolicy, w wyniku czego w rejonie skrzyzowania ulic Awicenny oraz
Mokronoskiej zostato wykreowane centrum ustugowe. Przestrzenie te potaczono ciggami pieszo-
rowerowymi oraz drogami dla pieszych i rowerdw z wyznaczonym w obowigzujacym planie
placem wzdhliz cieku wodnego Oporowki tak, aby umozliwi¢c wygodne przemieszczanie sie
pomiedzy terenami sprzyjajacymi integracji spotecznej i zachecajacymi do wypoczynku i rekreacii.
Dodatkowo na kazdym z terenow wprowadzono obowigzek szpalerow drzew oraz strefy zieleni;

— przestrzen w rejonie ulicy Jordanowskiej. Na obszarze tym ze wzgledu na bezposrednie sasiedztwo
z historycznym zatozeniem przy ul. Harcerskiej, priorytetem przyjetych rozwiagzan bylo petne
wpisanie si¢ w charakter tkanki zabytkowej oraz ochrona jej waloréw kompozycyjnych. W tym celu
w poludniowej czgsci obszaru zaplanowano tereny ustug sportu lub zieleni urzadzonej (teren
oznaczony symbolem 1US-ZP), dopuszczajace lokalizacje basenu krytego oraz uzupehiajgco
funkcji spotecznych, co stanowi bezposrednia odpowiedz na postulat Rady Osiedla Opordw.

. Jednoczesnie, w celu ochrony istniejacej zieleni wysokiej, rygorystycznie ograniczono linie
zabudowy. W centralnej czesci tego obszaru wyznaczono reprezentacyjng strefe wejsciows (teren
oznaczony symbolem 1KO), petniacg role otwarcia kompozycyjnego na obszar zabytkowy, z
jednoczesng funkcja parkingowa dedykowang obstudze tego zatozenia. Natomiast pdtnocng czesc
obszaru przeznaczono pod zabudowe mieszkaniows wielorodzinng w formie willi miejskich, co
pozwala na zachowanie kameralnej skali i odpowiednich proporcji zabudowy. Dazenie do ochrony
historycznego dziedzictwa znalazto odzwierciedlenie w $cisle okreslonych gabarytach obiektow
i przyjetych wskaznikach, co gwarantuje spojnosé nowej zabudowy z zastanym krajobrazem
kulturowym. Kolejnym zatozeniem dla tego obszaru byta chg¢é poprawy komfortu przemieszczania
si¢ mieszkancow, stad w projekcie planu na przedmiotowym obszarze zaplanowano poszerzenie
paséw drogowych ulic Jordanowskiej (teren oznaczony symbolem 1KDD) i Dzierzonia (teren
oznaczony symbolem 2KDD).

W zwigzku z powyzszym, projekt planu uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Zapisy projektu
planu, uwzgledniajac obowigzujacag polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium... oraz istniejace
zagospodarowanie, chronig obszar przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi,
zabezpieczajg poszczegdlne sktadowe jego struktury i rownoczesnie ustalajg zasady jego ewentualnego
uzupelnienia w scisle 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 udziat nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob 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 obowiazujacej na powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych. W prognozie oddzialywania na s$rodowisko opracowanej na potrzeby
sporzadzanego planu stwierdzono, ze przyjete rozwiazania nie przyczynia si¢ do pogorszenia jakosci



srodowiska na przedmiotowym obszarze. Projekt planu sporzadzony jest zgodnie z przepisami ochrony
srodowiska, a przewidziane w nim funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenéw sa
zgodne z istniejagcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania nie wystepuja
obiekty lub obszary podlegajace ochronie w my$l ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
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 opadowymi. Obszar objety planem nie jest potozony w granicach obszaru
szczegolnego zagrozenia powodzig, znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla
Wroctawia i wystepowaniem gltéwnych zbiornikéw wéd podziemnych.

Projekt planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez zapisy
zawarte w § 6 projektu uchwaty oraz wprowadzenie niezb¢dnych elementéw na rysunku planu
miejscowego. W czesci tekstowej wskazano, ze fragment obszaru znajduje sie w granicach wpisanego
do rejestru zabytkéw historycznego zespotu budowlanego — parku sportowego przy ul. Harcerskiej 25.
Ustalono takze na dwoch obszarach objetych planem strefe ochrony konserwatorskiej dla ktérej
w czgsci tekstowej uchwaty ustalono zakres jej ochrony. Ponadto na catym obszarze objetym projektem
planu ustalono strefe ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych OW, w ktérej obowigzuja
przepisy odrgbne w zakresie badan archeologicznych.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby o0sob
ze szczeglOlnymi  potrzebami w  zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w kartg parkingowa okreslono § 10 pkt 3 projektu uchwaty. Zgodnie z przepisami
dotyczacymi ochrony srodowiska w zakresie ochrony przed hatasem dla terenéw oznaczonych na
projekcie rysunku planu symbolami IMWW i 1US-ZP okre$lono dopuszczalne poziomy hatasu.
Ponadto ustalono, ze dla przeznaczen terenu: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ustugi zdrowia
i pomocy spofecznej i ustugi edukacji obowigzuje stosowanie w budynkach rozwigzan technicznych,
ktére zapewnia w nich wlasciwe warunki akustyczne.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej racjonalnego
wykorzystania. W trakcie procedury jego sporzgdzania szczegdtowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wiasnosci. Wplyw na finanse publiczne,
w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby projektu
planu miejscowego.

Obszar objety projektem planu miejscowego jest wyposazony w infrastrukture techniczng. 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 projektu okreslaja zasady dotyczace systemdw infrastruktury technicznej, dopuszczajac
sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system gospodarowania wodami opadowymi
iroztopowymi na calym obszarze, a takze ustalajgc m.in. odprowadzenie $ciekdw bytowych
i przemystowych wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogélnosptawnej, zapewniajac tym samym
ochrong wdd i gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami znajdujacymi sie w $ciekach. Zapisy
dotyczace odprowadzania wéd opadowych iroztopowych zobowigzujg do stosowania rozwiazan
polegajacych na zagospodarowaniu tych wéd w catosci lub w czesci w miejscu opadu, w szczegolnosci
poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie.
Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych
zrodet energii, a zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do
srodowiska, aby minimalizowa¢ wplyw zagospodarowania na jako$é¢ powietrza i Srodowiska.
Zaopatrzenie w wodg dopuszcza si¢ z sieci wodociggowej, wobec czego projekt planu uwzglednia
potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.



Udzial spofeczenstwa 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 Urzedu Miejskiego ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu miejscowego
w terminie od dnia 18 lipca 2025 r. do dnia 8 sierpnia 2025 r.;

— zapewnienie mozliwosci 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 z poszczegdlnych etapdw opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu miejscowego zostato ztozone 5 wnioskéw, o ktdrych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwiazania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

— wymagania 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
1 lesnych; '

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesnej;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegllnymi 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 spoleczefistwa 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
i sSrodowiska;

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spoteczne;j,

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy ,, Ocena aktualnosci Studium uvwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroclawia”, przyjetej uchwata 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 Wroctawia, przyjetego uchwatag 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 wymagana 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.




