projekt (877).1

Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej- Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Strzegomskiej na wschod od estakady Gadowianki
we Wroctawiu i

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu o uchwalg
nr XXV/523/25 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 listopada 2025 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Strzegomskiej
na wschod od estakady Gadowianki we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
z 2025 r. poz. 309). '

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroclawia, przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.,
okreslajacym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar pofozony jest w jednostce
urbanistycznej A13 Gadow Ustugowy, w obszarze przeznaczen U — ustugowym. Wedlug Studium...
w jednostce tej zaklada si¢ wykreowanie wyspecjalizowanej jednostki o funkcji przemystowo-
ustugowej w formie parku biznesowo-technologicznego. Ponadto nalezy dazy¢ do wyksztalcenia
przestrzeni hierarchicznie waznych oraz stref wejsciowych do poszczegdlnych kompleksow.

Obszar objety projektem planu obejmuje cze$¢ obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenéow przemystowych w rejonie ulicy Strzegomskiej, w obrgbie Grabiszyn
we Wroctawiu (w SIP plan nr 97), przyjgtego uchwata Nr XXXI11/2290/04 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 30 grudnia 2004 r. W planie obowigzujacym na przedmiotowym obszarze wyznaczone zostaly
tereny ustug 9U i 10U oraz teren aktywnosci gospodarczej 11AGI1. Na wszystkich wymienionych
obszarach wprowadzono zakaz parcelacji- gruntow.

W  bliskim sgsiedztwie, na potudnie od ul. Strzegomskiej, obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego w rejonie ulic: Strzegomskiej i Otynskiej
w obrgbie Muchobér Maty we Wroctawiu (w SIP plan nr 298), przyjety uchwala Nr I111/27/06 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 28 grudnia 2006 r.

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego zostata opracowana
analiza dotyczaca zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego i stopnia zgodnosci
przewidzianych rozwiazan z ustaleniami Studium...

Celem podjgcia planu miejscowego jest aktualizacja regulacji planistycznych do obecnie
obowigzujacych przepisow, w szczegdlnosci w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci.
Ustalenia planu miejscowego umozliwia czynnosci cywilno-prawne, ktére nie byly mozliwe ze wzgledu
na regulacje przyjete w obowiazujacym planie miejscowym.

Obszar objety planem miejscowym znajduje sie w centralnej czesci Wroctawia, w potnocnej czesci
osiedla Muchoboér Maly i w potnocnej czgsci obrebu geodezyjnego Muchobdr Maty. Granice planu
miejscowego stanowia: od strony potudniowej ulica Strzegomska, od strony zachodniej facznica
drogowa estakady Gadowianki, od strony poinocnej i wschodniej tereny kolejowe. Caly obszar
w granicach obszaru opracowania planu' miejscowego zajmuje powierzchni¢ okoto 5 ha i obejmuje
dziatki w wigkszosci bedace whasnoscig Gminy w wieczystym uzytkowaniu. Stanowi on obecnie obszar
uzytkowany jako tereny ustugowe i gospodarcze, gldwnie skupione wokoét branzy motoryzacyjnej i
handlu hurtowego. W potudniowo-zachodnim fragmencie obszaru zlokalizowane sa dwa niewielkie
budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkdéw, z ktorych jeden jest we wiasnosci Gminy i jest
uzytkowany jako budynek mieszkalny.

Projekt planu miejscowego zaklada lokalizacje szerokiego wachlarza ustug, a takze produkcji
przemystowej oraz sktadow i magazynéw w glebi obszaru.



Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Zapisy projektu planu, uwzgledniajac
obowiazujaca polityke przestrzenng miasta okreslona * w Studium..., chronig obszar przed
niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

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 udzial nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy
naturalng wegetacj¢ rodlin i retencj¢ woéd 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 oddziatywania na srodowisko opracowanej na potrzeby sporzadzanego
planu stwierdzono, ze przyj¢te rozwigzania nie przyczynig si¢ do znaczacego pogorszenia jakosci
srodowiska. Projekt planu sporzadzony jest zgodnie z przepisami ochrony srodowiska, a przewidziane
w nim funkcje 1 mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenéw sa zgodne z istniejagcymi
uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania nie wystgpuja obiekty lub obszary
podlegajace ochronie w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. W granicach
obszaru objetego planem nie wystgpuja 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. Obszar objety
planem nie jest potozony w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia.

Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasi¢giem stref ochronnych ujg¢ wody pitnej dla Wroctawia i
wystepowaniem gtownych zbiornikow wéd podziemnych.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby o0séb
ze szczegOlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa okreslono w projekcie uchwaly jako wyraz uniwersalnego
projektowania.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej racjonalnego
wykorzystania. W trakcie procedury jego sporzadzania szczegdétowo analizowano iwazono interes
publiczny i prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wtasnosci.

Wplyw na finanse publiczne, wtym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby projektu planu miejscowego.

W rejonie obszaru objetego planem miejscowym wystepuje infrastruktura techniczna: sie¢
wodociagowa, sie¢ kanalizacji ogdlnosplawnej, sie¢ kanalizacji deszczowej, sie¢ gazowa s$redniego
cisnienia, sie¢ cieplownicza oraz kablowe linie energetyczne niskiego i $redniego napigcia. Ustalenia
projektu planu miejscowego uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;j,
w tym sieci telekomunikacyjnych iszerokopasmowych, poprzez dopuszczenie na calym obszarze
objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia
zawarte w projekcie planu okreslaja zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej,
dopuszczajgc sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system gospodarowania wodami
opadowymi i roztopowymi na calym obszarze, a takze ustalajgc m.in. odprowadzenie S$ciekow
bytowych i przemystowych wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej, zapewniajac
tym samym ochrong wdd i gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami znajdujacymi sie w $ciekach.
Zapisy dotyczace odprowadzania wod opadowych iroztopowych zobowigzujg do stosowania
rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu tych woéd w catosci lub w czesci w miejscu opadu,
w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub
retencjonowanie. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz
odnawialnych zrédet energii, a zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wytacznie z sieci cieptowniczej lub
innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujgcych przekroczen dopuszczalnych emisji
do srodowiska, aby minimalizowa¢ wplyw zagospodarowania na jakos¢ powietrza i Srodowiska.
Zaopatrzenie w wode dopuszcza si¢ z sieci wodociagowej, wobec czego projekt planu uwzglednia
potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.
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Udziat spofeczefistwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawnosc
i przejrzysto$é procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,
rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu 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 6 marca 2026 r. dé dnia 27 marca 2026 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 Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego z poszczegdlnych etapdw opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu miejscowego w wyznaczonym terminie zostal ztozony jeden wniosek przez osobg

prawng, o ktérym mowa w art. 17 pkt 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu  przestrzennym, ktoéry dotyczyl dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej i zabudowy zamieszkiwania zbiorowego, a takze stacji paliw oraz zastosowania
okreslonych parametréw planowanej zabudowy. W tych aspektach wniosek nie zostat uwzgledniony

z powodu niezgodnosci proponowanych rozwigzan z politykg przestrzenna na tym obszarze okreslong

w dokumencie Studium..., a takze w zwigzku z ograniczong funkcjonalno$cia terenu wynikajgca

z polozenia w pasmie pomiedzy ulicg Strzegomska, estakada Gadowianki oraz linig kolejowa, co

utrudnia dostgpnosé komunikacyjna.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjgto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— potrzeby zrbwnowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspétczesnej;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
ze szczegdlnymi potrzebami;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wilasnosci;

—  potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych;

— zapewnienie udziatu spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow 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 srodowiska;

a takze wnioski wynikajgce z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spotecznej,

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy ,, Ocena aktualnosci Studium wwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia i miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroclawid”, przyjetej uchwalg 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 Wroclawia, przyjetego uchwalg 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 procedura formalno-prawng, 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.




