projekt (789).4
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie alei Architektéw i rzeki Lugowiny we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu 0 uchwate
Nr LIX/1561/22 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 pazdziernika 2022 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie alei Architektow
i rzeki Lugowiny we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2022 r. poz. 372).

Obszar objety planem znajduje si¢ w zachodniej czgsci Wroctawia, w sasiedztwie Autostradowej
Obwodnicy Wroclawia i Stadionu Miejskiego, na potudnie od Kapieliska Glinianki i ul. Kosmonautow.
Projekt planu miejscowego obejmuje obszar o tacznej powierzchni ok. 20,8 ha. Granica opracowania
planu miejscowego od wschodu przebiega wzdhuz niezagospodarowanych terendw graniczgcych
z terenami R.O.D ,Stonecznik”, od poéinocy i potudnia wzdhuz otwartych terenéw zielonych,
a od zachodu wzdtuz wschodniego brzegu rzeki Lugowiny.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia,
przyjetym uchwatag Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), obszar planu polozony jest w jednostce
urbanistycznej E10 — Nowe Zerniki. Wedlug Studium... obszar w granicach przystapienia znajduje
sic¢ w wickszosci w obszarze mieszkaniowym M gdzie dominujacg klasa przeznaczenia
jest mieszkalnictwo, a inne funkcje, w tym m.in. ustugi, zielen, nauka, sg funkcjami uzupetniajacymi.
Od strony zachodniej, wzdtuz rzeki Lugowiny, granica planu miejscowego obejmuje fragment obszaru
zieleni dominujacej Z1, a po wschodniej stronie od alei Architektéw obejmuje fragment obszaru
ushlugowego U.

Obszar objety planem miejscowym jest niezagospodarowany i ma charakter terenéw otwartych.
Obejmuje w przewazajacej czeSci dziatki bedace wilasno$cia Gminy Wroctaw. Obszar znajduje
sie na poludnie od osiedla modelowego ,,Nowe Zerniki WuWa II”, gdzie od 2012 r. postepuja inwestycje
zwigzane z budowg i rozwojem kompleksowego zespolu mieszkaniowego z ustugami i zielenia.
Realizacja kolejnych fragmentéw osiedla postepuje w oparciu o ustalenia planéw obowigzujacych
uchwalonych w 2012 r. oraz w 2021 r.

Analizowany obszar planu nie jest objety obowigzujgcym planem miejscowym. Na styku potnocnej
granicy obszaru objetego planem miejscowym znajduje si¢ obowigzujacy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w rejonie Ernesta Maya, Tadeusza Brzozy i alei Architektow
we Wroctawiu, przyjety uchwata nr XLV1/1219/21 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 25 listopada
2021 r. W planie tym na styku z opracowywanym planem miejscowym przewidziano pasmo ustug
0 znaczeniu dla catego osiedla — wyznaczono teren pod budowg zespotu szkolno-przedszkolnego oraz
teren dla obiektu sakralnego. Na fragmencie wzdluz pétnocnej granicy obszaru opracowania planu,
od strony zachodniej w sasiedztwie rzeki Lugowiny, znajduje si¢ obowigzujacy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego W rejonie poinocnego odcinka Trasy Targowej we Wroctawiu,
przyjety uchwata nr XXX1/703/12 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 13 wrze$nia 2012 r. Na tym
obszarze na styku ze sporzadzanym planem miejscowym przewidziano w planie obowigzujagcym zielen
urzadzong oraz droge dojazdowg na przedtuzeniu ul. Ernsta Maya.

Celem planu miejscowego jest umozliwienie dalszego rozwoju modelowego osiedla mieszkaniowego
Nowe Zerniki. Zamierzeniem jest otwarcie mozliwoéci inwestycyjnych dla realizacji zabudowy
ustugowej, ktora bedzie stuzy¢ zarowno mieszkancom osiedla, jak rowniez calego miasta. Planuje
si¢ tu realizacje Parku Wodnego dla zachodniej czgsci Wroclawia oraz szerokiego wachlarza innych
ustug, ktére uzupemig funkcjonalnie rozwijajace si¢ osiedle mieszkaniowe. Przy ksztaltowaniu



rozwigzan projektowych uwzgledniono potrzeby zwigzane z obstugg komunikacyjng, dostepnoscia,
terendw zieleni, a takze sieci infrastruktury technicznej, w zgodzie z kierunkami rozwoju przestrzennego
okreslonymi w dokumencie Studium... Plan miejscowy umozliwi kontynuacj¢ budowy modelowego
osiedla, ksztaltowanego jako spdjny, kompleksowy zespol urbanistyczny i realizowanego w oparciu
0 uporzadkowana, harmonijng wizje¢ calosci urbanistyczne;j.

Obszar objety planem miejscowym charakteryzuje si¢ dobrg dostepnoscia samochodowa, znajdujac
si¢ w sasiedztwie Autostradowej Obwodnicy Wroctawia oraz ulicy Kosmonautow. Przystanki
komunikacji zbiorowej znajduja si¢ przy skrzyzowaniu Alei Architektéw z ulica Kosmonautow.
W projekcie planu uwzgledniono miejsce na torowisko tramwajowe, ktore wraz z rozbudowg osiedla
mieszkaniowego usprawnitoby komunikacj¢ w tym rejonie. Wskazano powigzania komunikacyjne na
rysunku planu oraz w tresci uchwaty przewidziano zapisy o ciggtosci powiazan ciagdw pieszych i pieszo
— rowerowych.

Po przeanalizowaniu wariantowych rozwigzan przeznaczono wigkszo$¢ terenow na cele ustugowe,
w tym najwigksza powierzchni¢ przeznaczono pod teren ustug sportu i rekreacji 1US. Dopetniajac
tereny ustugowe wyznaczono tereny zieleni urzadzonej i naturalnej. Ksztaltowanie zasad zabudowy
i jej wysokosci opierato si¢ na poszukiwaniu rozwigzan, ktore beda nawiazywaty do kompozycji osiedla
w poéinocnej czesci, w taki sposob zeby zapewni¢ kontynuacje uktadow i relacji funkcjonalno-
przestrzennych. Zatozeniem bylo zachowanie spdjnej formy calego osiedla, przy uwzglednieniu
powigzan komunikacyjnych drogowych i pieszo-rowerowych oraz relacji z rzeka tugowina
i przylegtych do niej terenow otwartych. Okreslajac wysokos¢ zabudowy wazne byto dopasowanie
parametréw do regulacji przyjetych w obowigzujacych planach. Najwyzsze pasmo zabudowy
przewidziano od strony Alei Architektow na terenach 1U, 2U i 3U, gdzie ustalono w uzasadnionych
kompozycyjnie i funkcjonalnie miejscach wysoko$¢ do 25 m. Na pozostatej czgéci tych terendw
ustugowych przewidziano wysokosci 20 m i 18 m, odpowiednio do budowanego uktadu i proporc;ji bryt.
Na terenie 1US przewidziano wysoko$¢ dla budynkow do 18 m, przy czym dopuszczono budowle
nieprzykryte dachem o wysoko$ci do 26 m, majac na uwadze specyfike i potrzeby technologiczne
zwigzane z budowg parku wodnego. Wzdtuz gtéwnych ulic zaplanowano szpalery drzew.

Projekt planu uwzglgdnia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Zapisy projektu planu, uwzgledniajac
obowiazujaca polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium..., ksztaltuje rozwigzania, ktore
przyczynia si¢ do zréwnowazonego rozwoju tej czesci osiedla, zapewniajac nowe funkcje ustugowe
i kontynuacj¢ powigzan komunikacyjnych.

Obszar objety opracowaniem to w wigekszosci nieruchomos$ci Gminy Miejskiej Wroctaw. W granicach
znajduje si¢ jedna dziatka wiasno$ci prywatnej. W trakcie procedury sporzadzania planu szczegotowo
analizowano 1 wazono interes publiczny oraz prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wlasnosci.
Przedmiotowy projekt planu w pelni uwzglednia walory ekonomiczne miejsca, w ktérym si¢ znajduje,
poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Przyjete w projekcie planu miejscowego rozwigzania
umozliwig rozwdj inwestycyjny w pozadanym na tym terenie kierunku, zgodnie z polityka przestrzenng
miasta i aktualnymi trendami.

Plan naktada obowigzek utworzenia powierzchni biologicznie czynnej oraz zieleni na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych oraz okresla procentowy udzial powierzchni terenu biologicznie
czynnego. W celu wzbogacenia w zielen omawianego obszaru, wyznaczono szpalery drzew naterenach:
2U, 3U, 1US, 1ZP i 1KDZ. Na terenie 1US wyznaczono réwniez duza powierzchniowo strefe zieleni,
ksztatltowang jako powierzchnia aktywna biologicznie i przepuszczalna, gdzie nawierzchnia ziemna
urzadzona w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych lub woda
powierzchniowa musi stanowi¢ co najmniej 70% powierzchni tej strefy i gdzie nie dopuszcza sig
stanowisk postojowych. Takie podejscie ma na celu zabezpieczenie przestrzeni stuzacych
zagospodarowaniu wod opadowych 1 roztopowych, ktore dodatkowo beda wizualnie stanowi¢ zielona,
przyrodnicza obudowe zabudowy, podkreslajaca kompozycje uktadu budynkéw i gtownych traktow
komunikacyjnych. W planie zastosowano rowniez zapisy dotyczace zielonych dachow i zielonych $cian.



Przyjete rozwigzania w zakresie ksztaltowania terendw zieleni oraz powierzchni przepuszczalnych,
aktywnych biologicznie sa zgodne z wymogami w zakresie ksztaltowania zrownowazonego rozwoju
I Z potrzebami wynikajacymi z postepujacych zmian klimatu. Zapisy planu pozwola na uzupelnienie
projektowanej struktury zabudowy ustugowej terenami zieleni i powierzchniami przepuszczalnymi.
Tereny zieleni pozytywnie wplyng takze na ksztaltowanie warunkéw klimatu lokalnego, bgda
redukowaé zanieczyszczenia srodowiska.

Na obszarze opracowania planu miejscowego wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie
w mysl ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. i ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych z dnia 3 lutego 1995 r. — dziatka le$na, ktora w czesci, w obrebie projektowanego terenu drogi
zbiorczej 1IKDZ, wymagata uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nieles$ne.
W granicach opracowania nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Obszar objety
projektem planu miejscowego potozony jest poza obszarem szczegolnego zagrozenia powodzig. Obszar
opracowania znajduje si¢ poza zasi¢giem stref ochronnych uje¢ wodnych i wystegpowaniem glownych
zbiornikow wod podziemnych. Projekt zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska, a
wprowadzone funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendw sa zgodne z istniejgcymi
uwarunkowaniami ekofizjoraficznymi.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, oOchronie podlegaja stanowiska
archeologiczne o numerach 21/117/79-27 AZP i 42/138/79-27 AZP, wskazane na rysunku planu
miejscowego wraz z wyznaczonymi granicami stref ich ochrony. W granicach stanowisk
archeologicznych obowiazuja przepisy odregbne w zakresie ochrony zabytkow i badan
archeologicznych. W granicach stref ochrony stanowisk archeologicznych oraz w strefie ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OW na calym obszarze planu miejscowego, ochronie
podlegaja potencjalne zabytki archeologiczne.

Obszar objety opracowaniem planu hie jest wyposazony w infrastrukture techniczng: gazows,
wodociagowa i kanalizacyjng oraz energetyczna. W obszarze opracowania wystepuje napowietrzna linia
energetyczna wysokiego napigcia. Plan uwzglgdnia potrzebg zapewnienia odpowiedniej infrastruktury.
Zapisy stosowane Ww planie pozwalaja na realizacje systemow infrastruktury technicznej,
przy poszanowaniu zasad ochrony S$rodowiska wynikajacych z przepisow odrgbnych.
Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych
na zagospodarowaniu cato$ci lub czesci wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej
wraz ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika, z zastrzezeniem, ze do sieci kanalizacyjnej
dopuszcza si¢ wylacznie odprowadzenie czesci wod opadowych 1 roztopowych, ktorych
zagospodarowanie, o ktérym wyzej mowa, nie bylo mozliwe. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza
si¢ wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi.
W planie wprowadzono ustalenia dotyczace urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet
energii, dopuszczajac je wylacznie na budynkach oraz budowlach przekrytych dachem.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznos$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby o0séb
ze szczegblnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa okreslono w § 10 pkt 3 projektu uchwaty jako wyraz uniwersalnego
projektowania. W §5 uchwaty zakwalifikowano poszczegélne tereny ze wzgledu na dopuszczalny
poziom hatasu.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W wyniku realizacji
ustalen zawartych w planie nastapi rozwoj terenow ushugowych i mieszkaniowych. Dla zachowania
spojnosci obszaru planu z terenami sasiednimi zostaty wskazane do wpisania jako cel publiczny tereny
komunikacji, infrastruktury technicznej i zieleni wymienione w planie: 1KD-KO-ZP, 1KDZ, 1KDL,



1KDD, 1IE, 1ZP, 2ZP. W ramach wplywéw do budzetu Gminy znajda sie przychody z tytutu oplaty
planistycznej, a w miare realizacji zabudowy takze przychody z tytutu podatkéw od nieruchomosci oraz
ze sprzedazy lub zagospodarowania gruntow nalezacych do Gminy Wroctaw.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym rowniez jawnos¢ i przejrzysto$¢ procedury planistycznej, zostal zapewniony na kazdym jej
dotychczasowym etapie, rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen w
budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia 17.02.2023 r.
do dnia 13.03.2023 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 poszczegolnych etapow opracowania od etapu opiniowania;

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

Do projektu planu miejscowego w wyznaczonym terminie wptynat 1 wniosek, ktory zostat rozpatrzony
negatywnie Zarzadzeniem nr 10740/23 Prezydenta Wroctawia z dnia 30 czerwca 2023 r. ze wzgledu
na to, iz szczegdtowe rozwigzania projektowe zwigzane z wyznaczaniem konkretnych wartos$ci,
w tym wskaznikow parkingowych, moga by¢ rozstrzygane i zmieniane w trakcie calego procesu
sporzadzania projektu planu. Wplyw na te regulacje beda mie¢ zmieniajace si¢ biezgce uwarunkowania,
m.in. wynikajace z pozyskiwanych wnioskow, opinii i uzgodnien instytucji i organow przewidzianych
do tego przepisami prawa, a takze uwag, ztozonych na etapie wytozenia projektu planu od publicznego
wgladu. Na poszczeg6lnych etapach projektowych dokonywane sg kazdorazowo analizy biezacego
stanu informacji i danych przestrzennych oraz wnoszonych do projektu formalnych wymogow
i propozycji zmian. Mogg one rzutowaé na zmiany projektu planu ww. zakresie. Projekt planu w trakcie
konstruowania jego ustalen, a takze na jego pdzniejszych etapach musi kompleksowo weryfikowac
wnoszone i uwzgledniane zmiany, a takze uwzglednia¢ ich konsekwencje i zwiazane z tym relacje
funkcjonalno-przestrzenne na inne zapisy i regulacje okre$lone w projekcie planu.

W zwigzku ze zmiang planéw rozwojowych dla tej czesci osiedla Nowe Zerniki i wykorzystania terenow
gminy, zlokalizowanych na obszarze objetych planem miejscowym, pierwsza wersja projektu planu,
ktora przeszta etapy opiniowania i1 uzgadniania, zostala zmieniona na potrzeby funkcjonalno-
przestrzenne nowych zalozen. Pierwotnie planowana zabudowa mieszkaniowo-uslugowa zostata
zmieniona na tereny ustug, w tym dla ustug sportu i rekreacji (teren 1US), gdzie bedzie realizowany
park wodny. Nowy projekt planu miejscowego, ze wzgledu na zasadnicze zmiany rozwigzan, zostat
skierowany do ponownego opiniowania, w tym rowniez przez Miejska Komisj¢ Urbanistyczno-
Architektoniczng.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwiazania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, mig¢dzy innymi:

—  wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

—  potrzeby zrdwnowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych;

—  wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej;

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

— walory ekonomiczne przestrzeni;

—  prawo wlasnosci;

—  potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;



—  potrzeby interesu publicznego;

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

— zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej;

—  zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych;

—  potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci;

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

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

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan nie narusza ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwata Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzgdowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroctawia”, przyjetej uchwata 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 sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawno$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych i moze
by¢ przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.
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