Wroctaw, ..... 2020 .
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Kardamonowej, Rumiankowej i Macieja Przybyty
oraz ulicy Osinieckiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
ouchwate Nr LV/1294/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic:
Kardamonowej, Rumiankowej i Macieja Przybyly oraz ulicy Osinieckiej we Wroctawiu (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 130).

Na obszarze objetym planem obowigzuja: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
ograniczonego ulicami Rumiankowg i Rezedowg w osiedlu Zerniki we Wroctawiu - cze$é A (uchwata
Nr L/1756/02 z dnia 4 lipca 2002 r.), miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
zawartego migdzy ulicami: Objazdows, Zernickg, Rumiankowg, Strachowicka w osiedlu Zerniki we
Wroctawiu (uchwata Nr X1/220/03 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 lipca 2003 r.) oraz miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie Trasy Targowej, ulic:
Jerzmanowskiej, Osinieckiej, Strachowickiej w obrebie Zerniki we Wroclawiu (uchwala Rady
Miejskiej Wroctawia Nr XXII/1851/04 z dnia 22 kwietnia 2004 r.). Przed podjeciem uchwatly
inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza dotyczaca zasadno$ci
przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidzianych rozwigzan z ustaleniami
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia.

Obszar objety planem, zajmujacy powierzchni¢ ok. 15,3 ha, polozony jest w zachodniej czesci
Wroclawia, w obrebie geodezyjnym Zerniki. Obejmuje dwa tereny: w cze$ci wschodniej w rejonie
ulic Kardamonowej, Rumiankowej i Macieja Przybyly oraz w cze$ci zachodniej w rejonie ulicy
Osinieckiej.

Cze$¢ wschodnia obszaru opracowania obejmuje tereny z predyspozycjami do zabudowy jak i duzy
obszar terendw zieleni wraz akwenem wodnym. Teren znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie
zréznicowanej zabudowy osiedla Zerniki, z przewazajaca funkcjg mieszkaniows.

Czeg$¢ zachodnia obszaru opracowania obejmuje obszar boiska sportowego oraz prywatne tereny
niezabudowane.

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenna
miasta, cze$¢ wschodnia planu znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej E11 Zerniki w ramach obszaru
przeznaczen M - obszary mieszkaniowe, natomiast cz¢$¢ zachodnia planu w jednostce zieleni
dominujacej w ramach obszaru przeznaczen Z1- obszar zieleni.

Celem planu jest umozliwienie wprowadzenia przeznaczen dla terenéw, ktére beda stuzy¢ przede
wszystkim lokalnej spolecznosci osiedla Zerniki. Naleze¢ do nich bedg miedzy innymi: funkcja
przedszkolna, a takze utrzymanie oraz rozwdj funkcji rekreacyjnej i terenéw zieleni w rejonie
ul. Kardamonowej 1 Macieja Przybyly, a w rejonie istniejacego boiska przy ul. Osinieckiej utrzymanie
i wzbogacenie funkcji sportowo-rekreacyjnej z mozliwoscia rozwoju towarzyszacej infrastruktury
i zaplecza technicznego.

Ustalenia planu pozwalaja na integracj¢ elementéw struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz
okreslaja kierunki przeksztalcen przestrzennych obszaru objetego planem, zgodnie z ustaleniami
obowiazujacego Studium. Umozliwiaja takze poprawe jakoSci Zzycia mieszkancow poprzez
optymalizacj¢ dostgpnosci funkcji spotecznych.

Plan zabezpiecza teren zieleni z akwenem wodnym, ustala dopuszczalng wysoko$¢ budynkow
mieszkalnych i uslugowych. W odniesieniu do obowiazujacego planu dopuszczone zostaty nowe
przeznaczenia zwigzane przede wszystkim z edukacja, opieka nad dzie¢mi, ustugami zwigzanymi
z kultura, ochrong zdrowia oraz funkcje stuzace aktywizacji lokalnej spoteczno$ci. Powierzchnia
zabudowy oraz intensywno$¢ zabudowy zostaty okreslone w sposéb zapewniajacy dostateczng ilo§¢
zieleni. Plan naklada obowiazek urzadzenia zieleni lub terenu biologicznie czynnego na
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powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych, ustalajac minimalng wielko$¢ nie mniejsza niz
20%.

Plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe.

Przewiduje si¢ obsluge komunikacyjna obszaru objetego planem od strony przylegtych ulic.
Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ stabag dostepnoscia komunikacyjng, zaréwno dla
uzytkownikéw komunikacji indywidualnej, jak i zbiorowej. W ramach transportu publicznego w ciggu
dnia ulica Rumiankowg odbywa sie tylko jeden kurs autobusu 109 w kazdg strong. Ulica Zernicka
odlegta o ok. 200 m. od ul. Rumiankowe;j jest obstugiwana przez kilka linii autobusowych: 109, 129,
148, 609 i jeden autobus nocny 249, a stacja kolejowa Wroctaw Zerniki znajduje si¢ w odleglosci ok.
800 m. W zakresie powiazah z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym, obszar planu zlokalizowany
jest w odlegtosci okoto 9 km od Centrum Wroctawia.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspakajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego, zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spolecznej. Funkcje w zakresie pakietu
ustug, ktére moga powsta¢ na obszarze opracowania, bedg stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkancow
osiedla.

Plan zostal sporzadzony z poszanowaniem witasno$ci, w trakcie procesu projektowego wywazono
interes publiczny i prywatny.

Na przedmiotowym obszarze wystepuja budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkow Wroclawia.
Ponadto na obszarze planu wystepuje stanowisko archeologiczne nr 3/100/79-27 AZP wraz ze strefa
ochronng — osada kultury tuzyckiej z okresu halsztackiego, ujete w wojewddzkiej ewidencji zabytkow.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu
wskazano, ze projekt planu zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony S$rodowiska.
Wprowadzane funkcje 1 mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendw s3 zgodne
z uwarunkowaniami ekofizjograficznymi.

Plan obejmuje obszar o czgsciowo wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, przewazajaca
czgs$¢ jest terenem zieleni ze zbiornikiem wodnym. Obszar objety planem jest w niewielkim stopniu
wyposazony w infrastrukture techniczna: gazowa, wodociagowa i kanalizacyjna, oraz energetyczng
sredniego 1 niskiego napigcia. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez
dopuszczenie na calym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym,
dopuszczaja zaopatrzenia w wod¢ z sieci wodociggowej. Planuje si¢ budowe kanalizacji sanitarnej w
obszarze planu, ktéra umozliwi odprowadzenie S$ciekéw komunalnych siecia kanalizacyjna,
zapewniajac jednocze$nie ochrone wdd i gruntu przed skazeniem §ciekami komunalnymi. W planie
wprowadzono dodatkowy zapis o uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu
catosci lub czeSci woéd w miejscu opadu, w szczegélnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze
spowolnieniem ich odptywu do odbiornika, a do sieci kanalizacyjnej dopuszczono wylacznie
odprowadzenie czgsci wéd opadowych i roztopowych, ktérych zagospodarowanie nie jest mozliwe.
Zapisy projektu planu dopuszczajg zaopatrzenie w ciepto wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do
srodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mys$l ustawy
o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2020 r. poz. 55) i ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesSnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161). Przedmiotowy obszar nie
wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw le$nych na cele nielesne.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w §6 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. Dla przeznaczen terenu:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, edukacja i obiekty opieki nad dzieckiem obowigzuje
stosowanie rozwigzan technicznych w budynkach, ktére zapewniaja w nich wtasciwe warunki
akustyczne. Potrzeby os6b niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa okresla §11 uchwaty.



Rozwiagzania zaproponowane w przedmiotowym planie w peini uwzgledniaja walory ekonomiczne
nieruchomosci i miejsca, w ktérym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni.
Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostal w prognozie finansowej,
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

Udzial spoleczefstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym rowniez jawnosc¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na
kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:
umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz na tablicach ogtoszeh w
— budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia 14
czerwca 2018 r. do dnia 6 lipca 2018 r;
— zapewnienie mozliwosci dostgpu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego od
etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej;
— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego rysunku i tekstu projektu planu miejscowego
wystanego do opiniowania i uzgadniania;
— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wylozeniu do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego od dnia 26 lutego 2020 r. do dnia 18
marca 2020 r., zbieraniu uwag do dnia 1 kwietnia 2020 r. oraz dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 4 marca 2020 r.;
— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznych projektu planu
oraz udzielanie w formie ustnej i pisemnej, w tym podczas trwajacego wyltozenia, informacji
o projekcie planu miejscowego;
— zbieranie uwag do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu miejscowego.
Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Kardamonowe;j,
Rumiankowej i Macieja Przybyly oraz ulicy Osinieckiej we Wroctawiu wplynely 2 wnioski.
Dotyczyly one migdzy innymi dopuszczenia uslug, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oraz zmiany lokalizacji parkingu. Whnioski zostaly rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia
Zarzadzeniem Nr 1808/19 z dnia 3 pazdziernika 2019 1.

Plan zostal pozytywnie zaopiniowany przez instytucje i organy wilasciwe do opiniowania planu.
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroclawiu stwierdzit, ze ucigzliwo$é¢ dla srodowiska
wynikajaca z realizacji ustalen projektu planu nie powinna by¢ znaczaca i nie powinna zagrozenia dla
srodowiska, w tym dla $srodowiska przyrodniczego.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny we Wroctawiu zaopiniowat pozytywnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego pod wzgledem wymagan higienicznych 1 zdrowotnych,
z zastrzezeniem dotyczacym obowiazku zapewnienia terenéw rekreacyjnych z mozliwo$cia
utworzenia na nich placu zabaw dla dzieci.

Teren 1U, na ktérym dopuszczone sa przeznaczenia: obiekty opieki nad dzieckiem i edukacja,
graniczy bezposrednio z terenem rozleglego parku (1ZP). Teren parku zapewni tereny rekreacyjne
oraz place zabaw dla sasiednich terenéw, w tym terenu 1U, wiec zastrzezenie dotyczace obowiazku
zapewnienia przedmiotowych funkcji jest spelnione. Ponadto w odniesieniu do planéw
procedowanych po 11 wrzesnia 2015 r. lokalizacja placéw zabaw jest mozliwa na kazdym terenie.

Po ogtoszeniu w prasie lokalnej w dniu 18 lutego 2020 r. projekt planu zostal wylozony do
publicznego wgladu wraz prognoza oddzialywania na Srodowisko. Do projektu planu w wyznaczonym
terminie wptynely 2 uwagi rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem Nr 2869/20 z dnia
15 kwietnia 2020 r.

1) Nie zostata uwzgledniona uwaga wniesiona do projektu planu przez osobe fizyczng pismem w dniu
1 kwietnia 2020 r. w sprawie w sprawie dodania dla terenu 1IMN-U w par. 16 do istniejacej listy
przeznaczen obstugi pojazdéw, naprawy pojazdéw oraz nast¢pujacej zmiany par. 16.3 punkt 5: kat
nachylenia potaci dachowej moze by¢ réwny lub wiekszy od 0°.

Nieuwzglednienie uwagi wynika z nizej wymienionych powoddéw.

W obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszaru ograniczonego
ulicami Rumiankowg i Rezedowa w osiedlu Zerniki we Wroctawiu - czg§¢ A, w ktérego granicach
polozona jest dziatka nr 3/4 AM 40 obr. Zerniki, teren MN1 jest terenem przeznaczonym pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w ukladzie wolnostojacym.
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We wniosku zlozonym do planu wilasciciel wyzej wymienionej dziatki wnosit o dopuszczenie na
jej terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w uktadzie wolnostojagcym lub blizniaczym,
o wysokosci do 12 m, trzech kondygnacjach, przy czym trzeciej w poddaszu uzytkowym,
w nawigzaniu do zabudowy sasiedniej. Ze wzgledu na trudny do zagospodarowania ksztatt dziatki
zblizony do tréjkata zapisy procedowanego planu dopuszczaja budynek mieszkalny jednorodzinny
wylacznie jako wolnostojacy, o parametrach i dachu dostosowanych do zabudowy na sasiednich
dziatkach.

Na pierwszym etapie opracowywania planu uwzgledniony zostal wniosek wlasciciela
przedmiotowej dziatki, dlatego w obecnie procedowanym planie na terenie 1MN-U dopuszczone sa
takie nieuciazliwe funkcje jak migdzy innymi: handel detaliczny matopowierzchniowy A,
pracownie artystyczne, gastronomia, biura, uslugi drobne, poradnie medyczne, pracownie
medyczne, obiekty opieki nad dzieckiem, edukacja oraz produkcja drobna, ktére poszerzaja
znacznie pakiet przeznaczen w stosunku do planu obowiazujacego. Ze wzgledu na nietypowy
ksztatt dziatki oraz zapis umozliwiajacy realizacj¢ zabudowy w odlegtosci 1,5 m od granicy
z sasiednig dziatka budowlang lub bezposrednio przy tej granicy, nie dopuszczono uslug, ktdre
moglyby by¢ ucigzliwe dla sasiedniej zabudowy mieszkaniowej, jakimi sg punkty obshlugi
1 naprawy pojazdow.

2) Nie zostala uwzgledniona uwaga wniesiona do projektu planu przez Tauron Dystrybucja pismem
w dniu 17 marca 2020 r. w sprawie uwzglednienia istniejacej infrastruktury na zalgczniku
graficznym do mpzp oraz zawarcia w treSci uchwaly zapiséw dotyczacych znajdujacej si¢
w obszarze planu napowietrznej linii SN L-2729.

Nieuwzglednienie uwagi wynika z nizej wymienionych powoddéw.

Przebieg przewoddéw istniejacej infrastruktury jest jednym z elementéw mapy zasadniczej
pozyskiwanej z Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego we Wroctawiu i stanowi on
tre$¢ informacyjna. Zaznaczane na rysunku planu (zalaczniku graficznym do uchwaty) sa jedynie
napowietrzne linie elektroenergetyczne wysokiego napigcia 110 kV oraz ewentualne strefy
wynikajace z technicznych warunkéw eksploatacji linii. Nie s3a one jednak obowiazujacymi
graficznymi ustaleniami planu.

W obszarze przedmiotowego planu miejscowego nie wystepuja przesytowe napowietrzne linie
wysokiego napigcia, a zgodnie z ustaleniem §12 pkt 2 projektu uchwaty dotyczacego systeméw
infrastruktury technicznej: ,,przewody wodociagowe i kanalizacyjne, gazociagi, sieci cieplownicze,
linie kablowe sieci telekomunikacyjnej i elektroenergetycznej, oraz inne podobne przewody
dopuszcza si¢ wytacznie jako podziemne”. Zapisy przedstawione w projekcie planu dotyczace
infrastruktury sa zgodne z ustaleniami obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, gdzie w Rozdziale 12, dotyczacym  polityki
infrastruktury technicznej ustalono, ze w zakresie modernizacji i rozbudowy uktadu zaopatrzenia
miasta w energi¢ elektryczng planuje si¢: ,,skablowanie lub przetozenie linii napowietrznych 110
kV oraz sieci $redniego i niskiego napigcia kolidujacych z planowanym zagospodarowaniem
terenu”.

Rozstrzygniecia zaproponowane w projekcie planu w zakresie sieci elektroenergetycznej sa wigc
zgodne z ustaleniami Studium, gdyz istniejace linie napowietrzne $redniego napiecia koliduja
z planowanym zagospodarowaniem terenu.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, w tym tadu przestrzennego, ochrony zdrowia, walory
ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasno$ci, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej i spoteczne;j.

Plan jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego” przyjetej uchwata nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 kwietnia
2018 r. (Biuletyn Urzegdowy RMW z 2018 r. poz. 126).

Plan nie narusza ustaleh Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).



Plan zostal sporzadzony zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293),
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



