projekt (877).2

Uzasadnienie

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwate
nr XXV/523/25 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 listopada 2025 r. w sprawie przystagpienia
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 obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.,
okreslajacym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar potozony jest w jednostce
urbanistycznej A13 Gadow Ushugowy, w obszarze przeznaczen U — ustugowym. Wedtug Studium...
w jednostce tej zaklada si¢ wykreowanie wyspecjalizowanej jednostki o funkcji przemystowo-
ustugowej w formie parku biznesowo-technologicznego. Ponadto nalezy dazy¢ do wyksztatcenia, m.in.
od strony ul. Strzegomskiej, przestrzeni hierarchicznie waznych oraz stref wejéciowych do
poszczegblnych kompleksow.

Obszar objety projektem planu obejmuje cze$¢ obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenow przemystowych w rejonie ulicy Strzegomskiej, w obrebie Grabiszyn
we Wroctawiu (W SIP plan nr 97), przyjetego uchwatg Nr XXXI11/2290/04 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 30 grudnia 2004 r. W planie obowigzujacym na przedmiotowym obszarze wyznaczone zostaty
tereny ustug 9U i 10U oraz teren aktywnosci gospodarczej 11AG1. Na wszystkich wymienionych
obszarach wprowadzono zakaz parcelacji gruntow.

W bliskim sasiedztwie, na poludnie od wul. Strzegomskiej, obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie ulic: Strzegomskiej i Otynskiej
w obrebie Muchobor Maly we Wroctawiu (w SIP plan nr 298), przyjety uchwatg Nr 111/27/06 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 28 grudnia 2006 r.

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego zostala opracowana
analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego i stopnia zgodnos$ci
przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium...

Celem podjgcia planu miejscowego jest aktualizacja regulacji planistycznych do obecnie
obowigzujacych przepisow, w szczegolnosci w zakresie zasad scalania i podziatu nieruchomosci.
Ustalenia planu miejscowego umozliwig czynnosci cywilno-prawne, ktdre nie byty mozliwe ze wzgledu
na regulacje przyjete w obowigzujacym planie miejscowym.

Obszar objety planem miejscowym znajduje si¢ w centralnej czesci Wroctawia, w potnocnej czgsci
osiedla Muchobér Maty i w pdtnocnej czesci obrebu geodezyjnego Muchobér Maty. Granice planu
miejscowego stanowig: od strony poludniowej ulica Strzegomska, od strony zachodniej tacznica
drogowa estakady Gadowianki, od strony poéinocnej i wschodniej tereny kolejowe. Caly obszar
w granicach obszaru opracowania planu miejscowego zajmuje powierzchni¢ okoto 5,13 ha i obejmuje
dziatki w wigkszo$ci bedace whasnoscig Gminy w wieczystym uzytkowaniu. Stanowi on obecnie obszar
uzytkowany jako tereny uslugowe i gospodarcze, glownie skupione wokot branzy motoryzacyjnej
i handlu hurtowego. W potudniowo-zachodnim fragmencie obszaru zlokalizowane sa dwa niewielkie
budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkow, z ktérych jeden jest we wiasno$ci Gminy i jest
uzytkowany jako budynek mieszkalny.



W projekcie planu miejscowego na dominujacej powierzchni obszaru opracowania Wyznaczono teren
ustug, oznaczony symbolem 1U (5,01 ha). Projekt planu miejscowego zaktada lokalizacje szerokiego
wachlarza ustug, a takze produkcji przemystowej oraz sktadow i magazynow, ktore zostaty dopuszczone
w glebi terenu, w granicach wydzielenia wewnetrznego (A). W planie wskazano i utrzymano dwa
budynki objete ochrong konserwatorska. Rozwigzania projektowe uwzglednily ustalenia
obowigzujacego planu miejscowego, jednoczes$nie dostosowujac regulacje planistyczne do nowych
potrzeb funkcjonalno-przestrzennych oraz wymogoéw formalno-prawnych, np. wynikajacych
z ograniczen dla sgsiedztwa linii kolejowej w zakresie ucigzliwosci hatasu i drgan oraz obostrzen w
zakresie sytuowania zabudowy. Na terenie 1U w strefie przyleglej do terenéw kolejowych wykluczono
sytuowanie funkcji wrazliwych na hatas, takich jak: ustugi edukacji czy ustugi zdrowia i pomocy
spotecznej. Nie dopuszczono w tym pasie rowniez ustug nauki oraz ustug sportu i rekreacji. Dodatkowo
dla ustug zdrowia i pomocy spotecznej oraz ustug edukacji zapisano wymog stosowania w budynkach
rozwigzan technicznych, ktore zapewniaja w nich wilasciwe warunki akustyczne. Wprowadzone
nieprzekraczalne i obowigzujace linie zabudowy maja na celu ksztaltowanie tadu przestrzennego,
ochrone warto$ciowych elementow uktadu zabudowy oraz umozliwienie zrownowazonej i harmonijne;j
adaptacji terenu do przyszltych potrzeb rozwojowych. Przewidziane czgéci terenu dla realizacji
zabudowy zaktadajg czesciowa transformacje tego miejsca, przy dostosowaniu uktadu funkcjonalno-
przestrzennego, gabarytdw i kompozycji zespotu. Zatozeniem bylo podkreslenie i wyeksponowanie
reprezentacyjnej strefy wzdtuz ul. Strzegomskiej, ktora stanowi front catego terenu i przestrzen
wejsciowa, w ramach ktorej odbywa sie rowniez obstuga komunikacyjna. W pasie tym, w przestrzeni
na ktorej usytuowane sa obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkéw, wyznaczono nawierzchnig
do specjalnego opracowania oraz drzewa do zachowania, co umozliwi wyrdznienie i podkreslenie
zachowanej, warto§ciowej zabudowy, tworzac jednoczesnie szczegdlng przestrzen, wyeksponowana
zaréwno od strony ul. Strzegomskiej, jak rowniez od strony tacznicy drogowej estakady Gadowianki.
Wyznaczone w planie miejscowym wskazniki urbanistyczne, w tym wysoko$¢ zabudowy, a takze udziat
powierzchni zabudowy, nadziemnej intensywnosci zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej
oraz okreslenie wymogu zielonych $cian, strefy zieleni, udziatu zieleni wysokiej i drzew do zachowania
zostaly dostosowane odpowiednio do potrzeb ochrony i przysztych przeksztalcen funkcjonalno-
przestrzennych, przy uwzglednieniu wymogéw ksztaltowania tadu przestrzennego i potrzeb
zZrOwnowazonego rozwoju, w tym w zakresie zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu.
Zabezpieczono potrzeby zwigzane z ochrong i zabezpieczeniem gruntu przepuszczalnego, aktywnego
biologicznie, stuzacego zagospodarowaniu wod opadowych iroztopowych, okreslajac wskaznik
nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod
opadowych i roztopowych na poziomie co najmniej 15% powierzchni dziatki budowlanej. Zatozeniem
planu miejscowego jest wyznaczenie rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych z mysla o harmonijnym,
zroOwnowazonym rozwoju inwestycyjnym, przy jednoczesnym uwzglednieniu kierunkéw polityki
przestrzennej.

Projekt planu uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne 1 krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Zapisy projektu planu, uwzgledniajac
obowigzujaca polityke przestrzenng miasta okreslonga w Studium..., chronig obszar przed
niepozagdanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska. W cze¢$ci tekstowej planu
zastosowano dwa wskazniki — wymagany ustawowo minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej oraz dodatkowo minimalny udziat nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy
naturalng wegetacj¢ 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 obowigzujgcej na powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych. W prognozie oddziatywania na srodowisko opracowanej na potrzeby sporzadzanego
planu stwierdzono, Ze przyjete rozwigzania nie przyczynig si¢ do znaczgcego pogorszenia jakosci
srodowiska. Projekt planu sporzadzony jest zgodnie z przepisami ochrony Srodowiska, a przewidziane
w nim funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendw sa zgodne z istniejacymi
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uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary
podlegajace ochronie w mysl 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. Obszar objety
planem nie jest potozony w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig.

Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia
1 wystepowaniem gtéwnych zbiornikow wod podziemnych.

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 o0so6b
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 szczegotowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wlasnosci.

Wptyw 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¢
wodociggowa, sie¢ kanalizacji ogolnosptawnej, sie¢ kanalizacji deszczowej, sie¢ gazowa Sredniego
cisnienia, sie¢ cieplownicza oraz kablowe linie energetyczne niskiego i $redniego napigcia. Ustalenia
projektu planu miejscowego uwzgledniajg potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych, 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,
dopuszczajac sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system gospodarowania wodami
opadowymi i roztopowymi na calym obszarze, a takze ustalajac m.in. odprowadzenie $ciekow
bytowych i przemystowych wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej, zapewniajac
tym samym ochrone wod i gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami znajdujacymi si¢ w $ciekach.
Zapisy dotyczace odprowadzania wod opadowych i roztopowych zobowigzuja do stosowania
rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu tych wod w catosci lub w czgsci w miejscu opadu,
w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub
retencjonowanie. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz
odnawialnych Zrodet energii, a zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieplowniczej lub
innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emis;ji
do s$rodowiska, aby minimalizowa¢ wplyw zagospodarowania na jako$¢ powietrza i §rodowiska.
Zaopatrzenie w wod¢ dopuszcza si¢ z sieci wodociggowej, wobec czego projekt planu uwzglednia
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym rowniez jawno$é
i przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,
rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzgdu Miejskiego ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu miejscowego
w terminie od dnia 6 marca 2026 r. do 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 poszczegolnych etapdw opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu miejscowego w wyznaczonym terminie zostat ztozony jeden wniosek przez osobe

prawng, 0 ktérym mowa w art. 17 pkt 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu  przestrzennym, ktory dotyczyl dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej
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wielorodzinnej i zabudowy zamieszkiwania zbiorowego, a takze stacji paliw oraz zastosowania
okreslonych parametréw planowanej zabudowy. W tych aspektach wniosek nie zostal uwzgledniony
z powodu niezgodnosci proponowanych rozwigzan z polityka przestrzenng na tym obszarze okreslona
w dokumencie Studium..., a takze w zwigzku z ograniczong funkcjonalnos$cig terenu wynikajacg
z polozenia w pasmie pomiedzy ulica Strzegomska, estakada Gadowianki oraz linig kolejowa,
co utrudnia dostepnos¢ komunikacyjna.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

— wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

—  potrzeby zrownowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej;

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

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wilasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

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

— zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw 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
1 $rodowiska;

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

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy ,, Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia i miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroclawia”, przyjetej uchwata Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroclawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r. poz.
105).

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroclawia, przyjetego uchwata 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-prawna, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.

Dyrektor Wydzialu
Planowania Przestrzennego
Urbanista Miasta
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