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Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Kosmonautéw i alei Architektow we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwate
Nr XXI/409/25 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 10 lipca 2025 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Kosmonautéw
i alei Architektow we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2025r. poz. 190).

Obszar objety planem miejscowym znajduje si¢ w zachodniej czgsci Wroclawia, na osiedlu Lesnica,
w sgsiedztwie Autostradowej Obwodnicy Wroctawia i Stadionu Miejskiego, na potudnie od Kapieliska
Glinianki. Przystapienie obejmuje obszar w obrebie geodezyjnym Zemniki o powierzchni okoto 1,6 ha.
Obszar objety planem miejscowym znajduje si¢ w pétnocnej czesci osiedla modelowego Nowe Zerniki,
gdzie od 2012 r. postepujg inwestycje zwigzane z budowa i rozwojem kompleksowego zespolu
mieszkaniowego z ustugami i zielenig. Granica obszaru planu przebiega od péinocy wzdluz ulicy
Kosmonautéw, od zachodu wzdtuz Alei Architektéow, od potudnia graniczy z terenami ustugowymi,
a od wschodu przebiega wzdtuz terenéw ogrodkow dziatkowych R.O.D ,,Aronia”. Obszar objety planem
miejscowym jest niezabudowany, porosnigty zielenig wysoka.

Obszar objety opracowaniem planu miejscowego to przede wszystkim nieruchomosci stanowigce
wlasno$¢ gminy oraz w mniejszej czesé, wlasnosé gminy w zarzadzie, uzytkowaniu. Przedmiotowy
plan miejscowy w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktorym
sie znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Caty obszar opracowania przeznaczony
zostal na cele publiczne, a przyjete rozwigzania projektowe bazujg na utrzymaniu i ochronie istniejgcej
zieleni. W trakcie procedury sporzadzania projektu planu miejscowego szczegdtowo analizowano
i wazono interes publiczny i prywatny, zadbano o poszanowanie prawa wlasnosci.

Zgodnie ze Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia,
przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r., obszar objety
przystapieniem znajduje sie w jednostce urbanistycznej E10 Nowe Zerniki, w obszarze przeznaczeii-
obszar ustugowy U. W ramach wyzwan dla jednostki urbanistycznej wskazano m.in. zachowanie
odpowiedniej proporcji miedzy nowo powstajaca zabudowa a terenami zieleni, z uwzglednieniem strefy
buforowej dla zabudowy mieszkaniowej od ulicy Kosmonautow.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje' miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie
potnocnego odcinka Trasy Targowej we Wroctawiu, przyjety uchwatg nr XXXI/703/12 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 13 wrzesnia 2012 r. (plan nr 476 w SIP). Teren objety granica opracowania planu
miejscowego, w obowigzujacym planie miejscowym jest oznaczony symbolem 6U i jest przeznaczony
pod realizacje zabudowy ustugowej o szerokim zakresie funkcjonalnym, w ktérym miesci si¢: handel
detaliczny matopowierzchniowy, gastronomia, hotele, ustugi drobne, ale tez przeznaczenia
o charakterze kulturowym, naukowym, rozrywkowym oraz z zakresu opieki zdrowotne;j.

Przed podjeciem uchwaly inicjujgcej sporzadzanie planu miejscowego zostala opracowana analiza
dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzania planu miejscowego oraz ustalono niezbgdny zakres
prac planistycznych.

Celem opracowania planu miejscowego jest weryfikacja ustalen obowigzujacego planu miejscowego
i ochrona istniejacej zielni wysokiej, w tym starego drzewostanu, a takze stworzenie mozliwosci
do jej uzytkowania jako ogdlnodostepnej, urzadzonej przestrzeni, stuzacej dla rekreacji i wypoczynku
mieszkancow calego osiedla. Przystgpienie jest odpowiedziag na petycj¢ zlozong przez Komitet
Spoteczny ,,Zielone Nowe Zerniki” w sprawie ochrony na tym terenie starego drzewostanu



oraz utworzenia zieleni parkowej na potrzeby mieszkancéw osiedla Nowe Zerniki (WuWa2)
we Wroctawiu.

Na obszarze catego planu miejscowego wyznaczono jeden teren przeznaczony pod zielen urzadzona
o symbolu 1ZP. Jako przeznaczenie uzupetniajace, w wydzieleniu wewngtrznym zlokalizowanym
na potudniu terenu, dopuszczono ushugi sportu i rekreacji w formie nieprzykrytych dachem budowli
sportowych i terenowych urzadzen sportowych, co pozwoli na stworzenie tatwo dostepnej przestrzeni
rekreacyjnej przy jednoczesnym zachowaniu istniejacej zieleni. Na terenie planu miejscowego
dopuszcza si¢ ciggi pieszo rowerowe, ktére zapewnia powigzania z otoczeniem oraz wplyng pozytywnie
na dostepnos$¢ komunikacyjng obszaru. Ten typ zagospodarowania umozliwi wykreowanie zielonej
przestrzeni wspélnej, ktorej obecnos¢ realizuje zatozenia modelowego osiedla WuWa2 oraz odpowiada
na wyzwania dla jednostki okreslone w dokumencie Studium.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Przyjete
rozwigzania projektowe chronig obszar przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno - przestrzennymi,
zabezpieczajg poszczegélne sktadowe jego struktury i rownoczesnie ustalajg zasady jego rozwoju
w Scisle okreslonej formie i miejscu.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska. Cato$¢ obszaru
przeznaczona zostala pod zielen urzadzona, celem zabezpieczenia istniejgcego drzewostanu. Dla terenu
1ZP wymaga si¢ zachowania powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 70%. Dzialania
planistyczne wplyna pozytywnie na ksztaltowanie warunkéw klimatu lokalnego zabezpieczajac
istniejacy teren zieleni przed intensywna zabudowsg oraz pielegnujac rosngce na wskazanym terenie
drzewa. Projekt planu miejscowego sporzadzony jest zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska,
a przewidziane w nim funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendéw sg zgodne
z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi.

W granicach obszaru objetego planem nie wystepujg obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Na obszarze opracowania nie wystgpuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2024 poz. 82). Przedmiotowy
obszar nie wymaga wiec zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.
Plan miejscowy uwzglednia przepisy w zakresie gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania
wodami. Obszar objety planem polozony jest poza granicami obszaru szczegdlnego zagrozenia
powodzig.

Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochrony uje¢ wody pitnej dla Wroctawia
i wystepowania gtéwnych zbiornikéw wod podziemnych.

Przedmiotowy obszar objety jest w catosci strefg ochrony konserwatorskiej zabytkdw archeologicznych
OW, w ktorej ochronie podlegaja potencjalne zabytki archeologiczne. Na rysunku planu wskazano
granice stanowiska archeologicznego nr 217 - , K” — $lad osadniczy — pézny okres latefiski, kultura
przeworska, pradzieje, XIII — XIV wiek.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
1 bezpieczenstwa pafistwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczefistw ludzi i mienia.
W uchwale ujgto potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych
na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows okreslonych w §10 pkt 3.

Obszar charakteryzuje si¢ bardzo dobra dostgpnoscia do infrastruktury komunikacyjnej. Dostepnosé
samochodowa zapewnia ulica Kosmonautéw, bedaca ulicg krajowsg oraz giéwng trasa wylotowa
na zachéd Wroctawia, jak i Aleja Architektéw bedaca wjazdem do osiedla Nowe Zerniki. Na wschod
od obszaru zlokalizowana jest Autostradowa Obwodnica Wroctawia (A8) faczgca potudniowe
i pdlnocne czesci miasta. Polaczenia komunikacji zbiorowej realizowane sg za pomocg
ul. Kosmonautow, wzdhuz ktérej dostgpne sg potaczenia autobusowe i tramwajowe, a ich przystanki



zlokalizowane sa w sgsiedztwie obszaru opracowania. Dostgpnos¢ komunikacji publicznej rozwijana
bedzie rowniez za posrednictwem planowanej nowej trasy tramwajowej wzdtuz Alei Architektow
oraz zajezdni planowanej na potudniu osiedla. W bezposrednim otoczeniu obszaru dostepnosé¢ ciggdw
pieszo - rowerowych jest niewystarczajgca, co kontrastuje z dobrze skomunikowang pozostatg czescig
osiedla Nowe Zerniki. Wprowadzone w projekcie planu korytarze pieszo - rowerowe zapewnig ciggtosé
komunikacyjng z juz istniejacymi ciaggami, co wplynie pozytywnie na dostgpno$¢ obszaru planu
jak i sgsiednich terendw.

Obszar objety planem nie jest wyposazony w infrastruktur¢ techniczng. W najblizszym sgsiedztwie
wystepujg: sie¢ cieplownicza, sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacji sanitarnej i deszczowej,
oraz napowietrzne linie elektroenergefyczne. W zakresie systeméw infrastruktury technicznej
dopuszcza sig sieci uzbrojenia, przy czym przewody wodociggowe i kanalizacyjne, gazociagi, sieci
cieplownicze, linie kablowa 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 si¢ z sieci wodociggowej. Ustalenia planu
zobowiazuja do odprowadzenia Sciekéw komunalnych wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub
ogdlnosptawnej, przy uwzglednieniu przy odprowadzaniu wéd opadowych i roztopowych wymogu
stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czgsci wod w miejscu opadu,
w szczeg6lnodci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu
lub retencjonowanie. Zaopatrzenie w energie elektryczna dopuszcza sie z sieci elektroenergetycznej
oraz odnawialnych zrddet energii. Zaopatrzenie w cieplo dopuszcza sig¢ wyltacznie z sieci cieptowniczej
lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujgcych przekroczen dopuszczalnych
emisji do srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi. Projekt planu umozliwia rozw¢j infrastruktury
technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catym
obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

Udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym réwniez jawno$¢ 1 przejrzystosé procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym
jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkdéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszezenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia
1 pazdziernika 2025 roku do 22 pazdziernika 2025 roku;

— zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o planie miejscowym
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego skanow otrzymanych opinii;

— udostepnianie w trybie informacji publicznej, w formie papierowej oraz elektronicznej, aktualnego
projektu planu miejscowego w czasie trwania procedury planistyczne;.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Kosmonautow
i alei Architektéw nie ztozono zadnego wniosku.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwiazania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— potrzeby zréwnowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
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 udziatlu spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;j;

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

— potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Projekt planu miejscowego uwzglednia réwniez wnioski wynikajace z analiz: Srodowiskowe;
1 spotecznej, komunikacyjnej i infrastrukturalnej oraz z opracowania ekofizjograficznego.

Plan miejscowy nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przesirzennego Wroclawia, przyjetego uchwata nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzedowy 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
ikierunkéw  zagospodarowania  przestrzennego  Wroctawia oraz  miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroclawia (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej
Wroclawia z 2024 r. poz. 105).

Plan miejscowy jest sporzadzony zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okre$lona
wart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze
by¢ przedmiotem dalszego procedowania. -

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.




