Projekt — [879.1]

Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wzdhuz ulicy Wojanowskiej na wschod od ulicy Arachidowej
we Wroclawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr XXVI/559/25 rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 grudnia 2025 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wzdluz ulicy Wojanowskiej
na wschod od ulicy Arachidowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2025
r. poz. 345).

Obszar objety opracowaniem planu miejscowego znajduje si¢ w zachodniej czesci Wroclawia,
W pdinocno-wschodniej czgséci osiedla Lesnica i w centralnej czesci obrebu geodezyjnego Stabtowice.
Granice przystgpienia stanowig: od strony potudniowej ulica Wojanowska, od strony zachodniej ulica
Arachidowa, od strony poétnocnej tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i od strony
wschodniej tacznik do ul. Piotrkowskiej. Obszar planu miejscowego zajmuje powierzchni¢ okoto
1,38 ha.

Na istniejgca strukture przestrzenng w obszarze opracowania planu miejscowego sktadajg sie dwa
budynki ustugowe oraz zlokalizowany pomigdzy nimi teren zieleni nieurzadzonej z duzym udzialem
zieleni wysokiej. Przy ul. Arachidowej znajduja si¢ ustugi handlu detalicznego, natomiast budynek
ustugowy przy taczniku do ul. Piotrkowskiej znajduje si¢ w trakcie realizacji. Bezposrednie sgsiedztwo
obszaru planu miejscowego powyzej podtnocnej granicy opracowania stanowig tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Od potudnia, wzdluz ul. Wojanowskiej, zlokalizowany jest zespot
rodzinnych ogrodow dziatkowych (ROD Malwa). W sasiedztwie planu miejscowego od strony
zachodniej, za ul. Arachidowa, zlokalizowany jest oraz skwer, boisko i plac zabaw.

Dziatki potozone na obszarze objetym planem miejscowym w wigkszosci stanowig wlasno$¢ Gminy
Wroctaw i pozostajg w jej zarzadzie lub uzytkowaniu. W zachodnim i wschodnim fragmencie obszaru
objetego planem, dziatki na ktorych zlokalizowana jest istniejgca zabudowa ustugowa, stanowig
wlasnos¢ innych 0so6b prawnych.

Rada Osiedla Lesnica w uchwale nr XLLV/356/25 z dnia 8 stycznia 2025 r. zwrdcita si¢ do Urzedu
Miejskiego Wroctawia z wnioskiem o pozyskanie dziatek na przedmiotowym obszarze w celu
utworzenia Centrum Aktywnos$ci Lokalnej z filig biblioteki osiedlowej. W konsekwencji podjete;
uchwaly, w wyniku zamiany nieruchomosci dokonanej w pazdzierniku 2025 r., Gmina Wroclaw
pozyskata do zasobu nieruchomo$ci gminnych prawo wiasnosci dziatki nr 25/14, AM-18, obreb
Stabtowice, potozonej w granicach obszaru objetego opracowaniem planu.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia,
przyjetym uchwatg 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 polozony jest
w jednostce urbanistycznej E21 Stablowice Stare (Wojanowska), w obszarze dominujgcego
przeznaczenia mieszkaniowego. W rejonie ulicy Wojanowskiej w Studium... planuje sie¢ wzmocnienie
lokalnego centrum ustugowego o funkcje zwigzane z integracja spoleczna, kulturg oraz wypoczynkiem
i sportem.

Sporzadzany plan miejscowy obejmuje fragment obowiazujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Wojanowskiej, Daktylowej, Arachidowej
i Piotrkowskiej we Wroctawiu (uchwata nr VII/85/15 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 12 lutego
2015 r. — w SIP plan nr 556). Wedtug obowiazujacego planu miejscowego w granicach opracowania



sporzadzanego planu zlokalizowane sg tereny ustlugowe (5U i 6U) oraz teren ustug sportu (10US).
Od potnocy obszar objety sporzadzanym planem miejscowym graniczy z obowigzujgcym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego dla zespotu urbanistycznego Stabtowice Stare 1 i I1I przyjety
uchwatg nr XXI1/1843/04 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 22 kwietnia 2004 roku (nr 241 w SIP),
w ktorym na styku ze sporzadzanym planem miejscowym wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej.

Przed podj¢ciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza
dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono niezbedny zakres
prac planistycznych.

Celem podjecia przedmiotowej uchwaly jest zmiana planu obowigzujacego dla potrzeb realizacji
Centrum Aktywnosci Lokalnej z filig biblioteki, zgodnie ze zglaszanymi potrzebami przez
mieszkancow osiedla. Zatozeniem jest doposazenie osiedla mieszkaniowego o potrzebne funkcje
spoteczne, kulturalne i edukacyjne o znaczeniu dla calego osiedla. Nowe funkcje wymagaja
dostosowania zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, ktore umozliwia ksztattowanie lokalnego
centrum ushugowego i przestrzeni integracji mieszkancéw. W ramach rozwigzan projektowych wazng
kwestig jest rOwniez zapewnienie terenéw zieleni oraz rekreacji i wypoczynku na powietrzu. Ochrony
wymagaja cenne skupiska zieleni wysokiej. Przyjete rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne maja
shuzy¢ zabezpieczeniu terenu dla nowej zabudowy ustugowej oraz przestrzeni wspolnych i powigzan
pieszo-rowerowych.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ dobrym dostgpem do infrastruktury komunikacyjnej miasta.
Powiagzania z zewne¢trznym uktadem drogowym zapewniaja ulice Wojanowska, gen. Fieldorfa,
Jeleniogorska, Stabtowicka i Glowna oraz cigg ulic obejmujacy tacznik do ul. Piotrkowskiej,
ul. Jedrzejowska i ul. Uciechowska. Bezposrednia obstuge komunikacyjna obszaru zapewniaja
ul. Wojanowska, ul. Arachidowa oraz tacznik do ul. Piotrkowskiej. Obszar opracowania
jest obstugiwany przez komunikacj¢ autobusowa kursujaca w ciggu ul. Wojanowskiej. Przystanek
,»Olbrachtowska” obstugiwany jest z czestotliwoscia okoto 10—15 minut, a caty obszar planu znajduje
si¢ w zasiggu okoto 7,5-minutowego dojscia do przystankow komunikacji zbiorowej, co pozwala ocenic¢
jego dostepnos¢ jako bardzo dobra. System powiagzan pieszych jest dobrze rozwinigty. Wzdhuz
ul. Wojanowskiej oraz tacznika do ul. Piotrkowskiej przebiegaja drogi dla pieszych w dobrym stanie
technicznym. Wzdtuz ul. Wojanowskiej zlokalizowana jest rowniez droga dla rowerdw, stanowigca
element zbiorczej trasy rowerowej okreslonej w Studium... W bezposrednim sgsiedztwie obszaru
znajduja sie¢ tereny zieleni i rekreacji, w tym skwer z placem zabaw i boiskiem przy ul. Wojanowskiej,
rodzinne ogrody dziatkowe ROD ,,Malwa” oraz las przy ul. Kosmonautow.

Obszar planu miejscowego zostat podzielony na 4 tereny funkcjonalne: tereny ustug (1U i 2U), teren
ustug lub zieleni urzadzonej (1U-ZP) oraz teren komunikacji pieszo-rowerowej (1KP). Projekt planu
miejscowego koncentruje si¢ na tworzeniu ram przestrzennych dla realizacji ustug o charakterze
lokalnym, przy jednoczesnym zapewnieniu wysokiej jakosci zagospodarowania przestrzeni oraz
wilasciwych powiagzan komunikacyjnych. Dla terenow ustugowych (1U i 2U) dopuszczono szeroki
zakres ustug, w tym ustugi handlu detalicznego, zdrowia, edukacji, sportu i rekreacji. Na terenie
1U-ZP, obok funkcji ustugowej, dopuszczono rowniez zielen urzadzona, zapewniajac wysoki udziat
powierzchni biologicznie czynnej, a takze wprowadzono obowiazek realizacji zielonych dachéw
i zielonych $cian. Dla wszystkich terenow ustugowych ustalono szczegétowe parametry zabudowy oraz
wymagania dotyczace ksztattowania architektury, w tym wprowadzono obowigzek wyeksponowania
budynkéw od strony przestrzeni publicznych. Na terenie 1KP wyznaczono dwa Kkorytarze
komunikacyjne, zapewniajace obstuge komunikacyjng terenow uslugowych oraz calego obszaru
objetego planem, a takze szpaler drzew wzdluz granicy z terenami zabudowy mieszkaniowej,
stanowigcy element ksztaltowania zieleni i ograniczenia oddzialywania nowego zagospodarowania
na sasiednig zabudowe. Przyjete w planie rozwigzania zapewniajg zachowanie i rozwdj istniejacych
funkcji obszaru, przy jednoczesnym uporzadkowaniu jego zagospodarowania. Ustalenia planu
miejscowego umozliwia realizacje Centrum Aktywno$ci Lokalnej, odpowiadajgc na zidentyfikowane
potrzeby mieszkancow oraz wzmacniajac role obszaru jako lokalnego osrodka ustug spotecznych.



W zwigzku z powyzszym, projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
poprzez stosowne zapisy zawarte w projekcie uchwaly oraz naniesienie niezbednych elementow
na rysunku projektu planu miejscowego. Ustalono strefe¢ ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych OM, tozsama z granicg obszaru objetego opracowaniem oraz granice strefy ochrony
stanowiska archeologicznego usytuowanego poza granicami planu.

Na terenie objetym projektem planu miejscowego wystepuje infrastruktura techniczna. Ustalenia
projektu planu miejscowego uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;j,
w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych, poprzez dopuszczenie na calym obszarze
objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia
zawarte w projekcie uchwaly okreslaja zasady dotyczace systemoéw infrastruktury technicznej,
dopuszczajac sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system gospodarowania wodami
opadowymi i roztopowymi na calym obszarze, a takze ustalajac m.in. odprowadzanie sciekow bytowych
i przemystowych wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogélnosptawnej, zapewniajac tym samym
ochrone wod i gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami znajdujacymi si¢ w §ciekach. Zapisy
dotyczace odprowadzania wod opadowych i roztopowych zobowigzuja do stosowania rozwigzan
polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci tych wod w miejscu opadu, w szczegolnosci
poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie, a do
sieci kanalizacji ogdlnosptawnej dopuszczono wylgcznie odprowadzenie czesci wod opadowych
i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna
dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrédet energii, a zaopatrzenie w ciepto
dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, aby zminimalizowaé wplyw
zagospodarowania na jakos¢ powietrza i srodowiska. Zaopatrzenie w wode dopuszcza si¢ z sieci
wodociagowej, wobec czego projekt planu miejscowego uwzglednia potrzebe zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony $rodowiska
i ksztaltowania zieleni. Na terenach 1U i 1KP wskazano istniejace drzewa do zachowania, objete
ochrong. Ponadto na terenie 1KP, wzdtuz granicy z terenami zabudowy mieszkaniowej, wyznaczono
szpaler drzew. Dla terenu 1U-ZP ustalono obowigzek realizacji zieleni wysokiej na poziomie
co najmniej 5% powierzchni dziatki budowlanej, a w wydzieleniu wewngtrznym (A) dodatkowo
wprowadzono obowigzek ochrony istniejacych drzew. Projekt planu miejscowego naktada obowigzek
zachowania udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencj¢ wod opadowych i roztopowych lub pokrytych
ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wytaczeniem basenow rekreacyjnych i przemystowych, poprzez
ustalenie powierzchni w procentach dla terenéw wyznaczonych w projekcie planu miejscowego oraz
zaklada wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Na obszarze
opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy o ochronie
przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. i ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego
1995 r. Nie jest rowniez wymagana zgoda na zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.
W granicach opracowania nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Obszar obj¢ty
projektem planu miejscowego potozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig. Obszar
opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych ujge¢ wodnych i wystepowaniem gtownych
zbiornikow waod podziemnych. Projekt zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska, a
wprowadzone funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenéw sg zgodne z istniejgcymi
uwarunkowaniami ekofizjoraficznymi.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
I mienia. Zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony srodowiska w zakresie ochrony przed hatasem,



na obszarze objetym planem miejscowym okreslono dopuszczalne poziomy hatasu. Ponadto dla klas
przeznaczen terenu: ustug zdrowia i pomocy spotecznej oraz ustug edukacji, w budynkach obowigzuje
stosowanie rozwigzan technicznych, ktore zapewniajg w nich wtasciwe warunki akustyczne.

Potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w kartg¢ parkingowa okresla paragraf dotyczacy zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemu komunikacji oraz sposobu parkowania.

Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zaspokajaja potrzeby ludnosci
oraz potrzeby interesu publicznego. W trakcie procedury sporzadzania planu miejscowego szczegdtowo
analizowano i wazono interes publiczny i prywatny. Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym
projekcie planu miejscowego w petni uwzgledniaja walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca,
w ktorym sie znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wptyw na finanse publiczne,
w tym budzet gminy przedstawiony zostanie w prognozie finansowej, sporzadzanej na potrzeby planu
miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym rowniez jawnosc 1 przejrzysto$¢ procedury planistycznej, jest zapewniona na kazdym jej etapie,
rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz zbieraniu wnioskow do planu miejscowego w terminie od 6 marca do 27 marca
2026 r. w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia, na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach ogloszen rady osiedla Lesnica;

— 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 poszczegolnych etapow opracowania od etapu opiniowania;

— zapewnienie od etapu opiniowania mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu
w formie papierowej, ustnej, pisemnej lub elektronicznej.

Do projektu planu miejscowego w wyznaczonym terminie wptynety 2 wnioski, ztozone przez Radg
osiedla Lesnica oraz przez osobe fizyczng. Wnioski dotyczyly zabezpieczenia na dziatce nr 25/14,
AR-18, obreb Stabtowice terenu dla realizacji funkcji spotecznych: obiektéw upowszechniania kultury,
biblioteki, obiektow kongresowych i konferencyjnych, terenowych urzadzen sportowych, krytych
urzadzen sportowych, edukacji, a takze biur, drog wewnetrznych, ciggdéw pieszych, obiektow
do parkowania, obiektow infrastruktury technicznej. Wniesiono 0 przeznaczenie pozostatej czesci
dziatki na dwukondygnacyjny budynek CAL/biblioteki, infrastruktury sportowej, parkingu i drogi
dojazdowej. Zaproponowano konkretne wartosci dotyczace wysokosci zabudowy i udziatu powierzchni
zabudowy w powierzchni dziatki budowalnej. Wniesiono 0 rezygnacj¢ ze szpaleréw drzew wzdluz
potnocnej granicy dziatki, a takze o zachowanie strefy zieleni naprzeciw zabudowy wielorodzinnej przy
ul. Olbrachtowskiej 12,14,16,16a i jej uzupeienie przez $ciezki oraz elementy matej architektury.
Whiesiono réwniez o lokalizowanie planowanej zabudowy po wschodniej czeSci dziatki oraz
pozostawienie obecnego wydzielenia wewnetrznego (C) na terenie 10US z obowigzujacego planu
miejscowego w celu ochrony istniejacego drzewostanu.

Bioragc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto
rozwigzania uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym migdzy innymi:
— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— potrzeby zrownowazonego rozwoju,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i leSnych
oraz zmniejszania podatnos$ci na zmiany klimatu,

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,



— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
ze szczegblnymi 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 udzialu spoteczenstwa 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 celow zaopatrzenia ludnosci,
a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spoteczne;j
komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

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

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia i miejscowych plandéw 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 z 2024 r.
poz. 105).

Projekt planu miejscowego jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedura formalno-prawna,
okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.
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