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Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Zalipie i Zajgczkowskiej oraz ulic Pegowskiej
1 Zagaje we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwate
Nr XLVI/1216/21 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 25 listopada 2021 roku, w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Zalipie
1 Zajaczkowskiej oraz ulic Pggowskiej i Zagaje we Wroclawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2021 r. poz. 400.).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obejmuje dwa odrgbne obszary o tacznej
powierzchni ok. 215 ha, znajdujace si¢ w polnocnej czesci Wroctawia, na osiedlu Swiniary
oraz w niewielkim fragmencie na osiedlu Lipa Piotrowska. Pélnocny obszar objety przystapieniem
od wschodu obejmuje ulice Pegowska, od strony zachodniej obejmuje tereny kolejowe, od strony
potudniowe] przebiega wzdluz ulicy Zagaje. Potludniowy obszar planu miejscowego przebiega
od zachodu wzdhuz ulicy Zajaczkowskiej 1 terenéw kolejowych, od wschodu przy granicy miasta
Wroctaw, od poinocy wzdluz granicy terenow zielonych doliny rzeki Widawa, a od strony potudniowej
graniczy z terenami zieleni przy ulicy Kminkowe;.

Zgodnie z polityka przestrzenng okreslona w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
11 stycznia 2018 r., obszar objety planem miejscowym znajduje si¢ w jednostkach urbanistycznych:

= BI13 Swiniary w obszarze mieszkaniowym o sielskim stylu zamieszkiwania,

= 71 obszary zieleni.

Glownymi wyzwaniami dla wskazanej mieszkaniowej jednostki urbanistycznej sa m.in.: utrzymanie
charakteru, skali i formy istniejagcego uktadu urbanistycznego i uzupelnienie go w nawigzaniu
do istniejgcej zabudowy oraz wzbogacenie jednostki o ustugi podstawowe, m.in. ustugi handlu i kultury,
szczegllnie w rejonie ulic Zajaczkowskiej i Pegowskiej. Jednostka urbanistyczna zieleni dominujace;j
Z1 stanowi obszar kluczowy z punktu widzenia ochrony wartosci przyrodniczych, ochrony korytarzy
ekologicznych i bioréznorodnosci, umozliwiajacy migracje¢ gatunkéw oraz genéw. Zatozeniem rozwoju
przestrzennego na tym obszarze jest zagospodarowanie przestrzeni w sposOb nienaruszajacy
funkcjonowania ekosystemow lesnych, wodnych i takowych oraz ciaglosci korytarzy ekologicznych.
Planuje si¢ tu podnoszenie atrakcyjnosci spotecznej terenow zieleni poprzez ksztattowanie uktadow
kompozycyjnych i przystosowanie dla sportu i rekreacji, przy zachowaniu bior6znorodnosci, ciggtosci
i wartos$ci przyrodniczych.

Obszary w granicach opracowania planu miejscowego nie sg objete obowigzujacym planem
miejscowym. Na styku potudniowej granicy poludniowego obszaru planu miejscowego znajduje
si¢ obowigzujacy plan zagospodarowania przestrzennego stronie ulicy Tymiankowej i jej przedtuzenia
w kierunku pétnocnym we Wroctawiu, przyjety uchwata nr LVII/1353/18 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 21 czerwca 2018 r. Strona poinocna potudniowego obszaru planu miejscowego oraz poinocno-
wschodnia granica pdtnocnego obszaru planu miejscowego graniczy z obowigzujacym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w rejonie rzek Widawy 1 Mtyndwki, przyjetym
uchwalg nr XXII/1836/04 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 22 kwietnia 2004 r. Oba obszary planu
miejscowego od strony zachodniej granicza z obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru w rejonie zespotu urbanistycznego Redzin i pdtnocnej czesci Osobowickich
Pol Irygacyjnych, przyjetym uchwata nr XI1/255/03 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 wrze$nia
2003 1.



Obszar opracowania charakteryzuje si¢ zroznicowang strukturg wladania. Najwicksza czg$¢ stanowig
grunty bedace wlasnoscia 0sob fizycznych (ok. 56%) oraz Skarbu Panstwa (ok. 28%). Pozostata czgs¢
stanowig dziatki nalezace do Gminy Wroctaw, innych o0sob prawnych oraz Skarbu Panstwa
z wieczystym uzytkowaniem i z uzytkowaniem w zarzadzie.

Celem planu miejscowego jest wprowadzenie regulacji dotyczacych uksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu wraz z rezerwg terenow otwartych stanowigcych zielony klin przyrodniczy,
zgodnie z wytycznymi Studium oraz z zasadami tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju.
Istotnym zamierzeniem rozwigzan na tych obszarach bedzie réwniez uwzglednienie powigzan
funkcjonalno-przestrzennych z otoczeniem. Granice planu miejscowego realizuja wniosek Rady
Osiedla Swiniary pomiedzy ulicami Pegowska i Zagaje oraz linig kolejowa. W uzasadnieniu wniosku
podkreslono duze zainteresowanie inwestycyjne omawianym terenem i ch¢é zadbania o optymalne
oraz racjonalne zagospodarowanie obszaru, ktory wedtug Studium jest objety obszarem mieszkaniowym
i stanowi atrakcyjne tereny dla rozwoju zabudowy. Waznym aspektem jest rowniez realizacja
kierunkdéw rozwoju przestrzennego zawartych w Studium, w tym m.in. ujetych w polityce zieleni
i srodowiska. Na potudniowym obszarze objetym przystgpieniem bedzie to polegalo gldwnie
na utrwaleniu wyznaczonego w Studium obszaru zieleni dominujacej oraz ochronie jego walorow
przyrodniczych i krajobrazowych, zwigzanych przede wszystkim z doling rzeki Widawy.

Na pétnocnym obszarze projekt planu miejscowego uzupeinia oraz wprowadza catkowicie nowy uktad
funkcjonalno-przestrzenny, ktory zaklada nowa komunikacj¢ publiczng, wyznaczong w sposob
dostosowany do podziatu nieruchomosci i obshugujaca przyszta zabudowe mieszkaniowa i ustugowa.
Tereny ustugowe z cze$cia reprezentacyjna, w postaci nawierzchni do specjalnego opracowania, zostaly
umiejscowione na glownym wlocie drogowym do projektowanego obszaru. Istniejaca zielen wysoka
zabezpieczono poprzez wyznaczenie terendow zieleni. Zabudowa zostala poprzecinana liniami
zabudowy 1 uzupetniona strefami zieleni tworzac czytelny iuporzadkowany uklad urbanistyczny.
W ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zostaly dopuszczone budynki wolnostojace, ktore
gabarytami wpisuja si¢ w strukture osiedla. Ponadto w nawigzaniu do charakteru architektury zabudowy
przy ul. Mikory, dopuszczono wytacznie dachy dwuspadowe

Na potudniowym obszarze projekt planu miejscowego w znacznej czesci sankcjonuje istniejacy uktad
funkcjonalno-przestrzenny, tj. zielen, istniejaca zabudowe mieszkaniowa, ustugi, uktad komunikacyjny,
las, wody powierzchniowe, tereny kolejowe. Uktad ten zostal uzupelniony o nowe tereny przeznaczone
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi, ustugi edukacji, ustugi sportu i rekreacji. W stopniu
w jakim bylo to mozliwe, tereny istniejacych ulic Zalipie i Zamlynie zostaly poszerzone by spetniac
standardy funkcjonalne droég publicznych oraz zapewnia¢ bezpieczenstwo dla wszystkich
uzytkownikéw. Ponadto na osi ulicy Zalgze wyznaczono nowe centrum uslugowo-sportowe,
podkreslone przez nawierzchni¢ do specjalnego opracowania oraz akcent architektoniczny. Nowo
wyznaczone tereny ustug, w tym ustug edukacji, sportu i rekreacji, sa odpowiedzig na zapotrzebowanie
calego osiedla Swiniary, ktore zostalo wskazane w analizie spotecznej oraz w licznych wnioskach
mieszkancow.

Zielony klin przyrodniczy zostal zabezpieczony poprzez przeznaczenie na tereny zieleni, za$ istotne
powiazania z osiedlem Lipa Piotrowska i z gmina Wisznia Mala zostaty wyznaczone poprzez ciagi
pieszo-rowerowe. Projekt planu sankcjonuje wystepujace tu rowy melioracyjne, podnoszace
atrakcyjnos¢ terendw zieleni i ich walory przyrodnicze oraz biologiczne.

Ustalenia projektu planu maja na celu zachowanie spojnego charakteru osiedla Swiniary, a takze
umozliwienie rozwoju obszaru planu miejscowego, jednoczesnie chronigc go przed niepozadanymi
zmianami funkcjonalno-przestrzennymi. W zwigzku z tym, plan uwzglgdnia wymagania ladu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.



W prognozie oddzialywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzenia projektu planu
wskazano, ze przyjete rozwigzania nie przyczynig si¢ do pogorszenia jako$ci srodowiska. Wprowadzane
w planie miejscowym funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenéw zgodne
sg z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi, a projekt planu miejscowego sporzadzony
zostal zgodnie z przepisami ochrony srodowiska.

W projekcie planu miejscowego zachowuje si¢ znaczng czes$¢ terenow zieleni oraz wyznacza si¢ strefy
zieleni. Beda to tereny wolne od zabudowy. Ponadto, ustanawia si¢ drzewa do zachowania oraz
wyznacza szpalery drzew wzdhuz projektowanych ulic.

Plan miejscowy ustala obowiazek urzadzenia zieleni na wszystkich powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych oraz okresla procentowy udziat powierzchni terenu biologicznie czynnego. Ponadto,
w planie miejscowym okresla si¢ minimalny procent nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje, retencj¢ wod opadowych lub wody powierzchniowej.

Ustalenia planu miejscowego pozwola na integracj¢ elementoéw struktury funkcjonalno-przestrzennej
w obszarze jego opracowania oraz okresla kierunki przeksztatcen przestrzennych, zgodnie z ustaleniami
obowiazujacego Studium.

Na obszarze projektu planu miejscowego nie wystepujg obiekty i tereny objete ochrong zgodnie
z Ustawa o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. 22026 poz. 13) oraz Ustawg o ochronie
gruntéw rolnych ile$nych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2024 poz. 82). Przedmiotowy obszar
nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

W granicach opracowania projektu planu miejscowego nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci
Natura 2000. Teren objety projektem planu, zgodnie z aktualnymi ,Mapami zagrozenia
powodziowego”, potozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzia.

Projekt planu miejscowego stwarza warunki do wyposazenia terenu w niezbedna infrastrukture
techniczng. Na calym obszarze planu dopuszcza si¢ sieci uzbrojenia terenu. Ustalenia planu
miejscowego dopuszczaja zaopatrzenie w cieplo wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemoéw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do $rodowiska. Ponadto ustalenia planu zobowigzuja do odprowadzania $ciekéw bytowych
i przemystowych wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdélnosptawnej. Zapisy te zasadniczo
zapewniajg tym samym ochron¢ wod, gruntu przed skazeniem $ciekami bytowymi i przemystowymi.
Przy odprowadzaniu wdd opadowych i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych
na zagospodarowaniu catosci lub czgsci wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie. Dla cze$ci wod opadowych
i roztopowych, ktorych zagospodarowanie, o ktorym wyzej mowa nie bylo mozliwe, dopuszcza sie
odprowadzenie do sieci kanalizacji deszczowej, rowdw, zbiornikdéw wodnych, ciekéw lub rzek,
a w przypadku ich braku do kanalizacji ogdlnosptawne;.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.
W odniesieniu do klimatu akustycznego ustalono w §7 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu.
W obiektach zabudowy mieszkaniowe]j oraz edukacji i obiektach opieki nad dzieckiem obowigzuje
takze stosowanie rozwigzan technicznych w budynkach, ktore zapewnia w nich wlasciwe warunki
akustyczne. Potrzeby osob niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa okresla §12 pkt 2 uchwaty.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym réwniez jawno$¢ 1 przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala zapewniona
na dotychczasowych etapach, rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej, poprzez:



— umieszczenie w dniu 28 lutego 2022 r. ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu
Miegjskiego oraz obwieszczen na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego
o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu
wnioskow do planu w terminie do 22 marca 2022 r.,

— umieszczenia na stronie BIP Urzedu Miejskiego elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta
Wroctawia w sprawie rozpatrzenia wnioskow do projektu planu,

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu
z poszczegolnych etapow opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Zalipie i Zajaczkowskiej oraz ulic
Pegowskiej i Zagaje we Wroctawiu w terminie ztozono 144 wnioskow.

W dniu 15 maja 2023 r. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna zaopiniowata pozytywnie
przedstawiony projekt planu miejscowego.

Dnia 21 wrze$nia 2023 r. projekt planu miejscowego wystano do instytucji i organow wilasciwych
do opiniowania.

W dniu 23 wrze$nia 2023 r. projekt planu zostatl przestany do instytucji i organow witasciwych
do uzgadniania. Dyrektor Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie RZGW we Wroctawiu
w decyzji nr 712/RPP/M-1393/2023 z dnia 10 pazdziernika 2023 r. odmoéwil uzgodnienia
przedmiotowego planu oraz ustalit warunki na jakich uzgodnienie tego projektu moze nastapic.
Za$ Zarzad Drog i Utrzymania Miasta we Wroclawiu pismem z dnia 13 listopada 2023 r. uzgodnit
przedmiotowe opracowanie, z uwagami.

Po przeanalizowaniu wszystkich otrzymanych uzgodnien i wprowadzeniu niezbgdnych korekt
zwrdcono si¢ ponownie do Dyrektora Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie RZGW
we Wroclawiu oraz Dolnos$laskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw o uzgodnienie projektu
planu miejscowego.

Biorgc powyzsze pod uwagg, w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwiazania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz dobr kultury wspotczesne;;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wlasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych;

11) zapewnienie udziatu spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;j;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci, a takze
wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej i spoteczne;j.

Projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjgtego uchwalg Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzgdowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).



Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej Uchwata Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnos$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzegdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

Projekt planu sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okre$long w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu (Dz. U. z 2023 poz. 977),
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt uchwaty nie zawiera danych prawnie chronionych.

Dyrektor Wydzialu
Planowania Przestrzennego
Urbanista Miasta
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