Wroclaw, ................... 2022r.
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Gromadzkiej, Szkolnej i Miodowej
oraz alei Prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu
0 uchwate Nr LXIII/1531/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 pazdziernika 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonie ulic:
Gromadzkiej, Szkolnej i Miodowej oraz alei Prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego we Wroctawiu
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 375).

Obszar objety projektem planu potozony jest w zachodniej czgSci miasta, miedzy terenami rzeki
Bystrzycy a aleja Prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego na odcinku tzw. obwodnicy Le$nicy,
stanowigcej fragment Osi Inkubacji. Opracowanie obejmuje obszar o powierzchni ok. 47,5 ha,
ograniczony od potudnia ulica Gromadzka, od zachodu ulicami Szkolna i Miodowa, a od pdinocy
1 wchodu rowem melioracyjnym oraz alejg Prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, obszar
objety opracowaniem znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej E26 Ratyn, w obszarze
mieszkaniowym M o stylu zamieszkiwania sielskim oraz w jednostce urbanistycznej Z, w obszarze
zieleni dominujacej Z1.

Styl sielski to sposob zamieszkiwania w dawnych wsiach, w ktorych zachowat si¢ dawny ich uktad.
Mieszka si¢ tu w wolnostojacych domach jednorodzinnych oraz w przystosowanych do tego
budynkach pofolwarcznych i poinwentarskich, swobodnie rozlokowanych, najczesciej ze stromymi
dachami.

Teren jest zainwestowany zabudowa usytuowana wzdhuz ulic: Gromadzkiej, Szkolnej i Miodowe;.
Sa to przede wszystkim domy mieszkalne jednorodzinne, dwukondygnacyjne ze stromymi dachami,
ktorym towarzysza budynki gospodarcze. Pozostaty obszar stanowia pola uprawne, taki i nieuzytki.
Glowny uktad komunikacyjny tworza obecnie ulice: Miodowa, ktora taczy si¢ poza obszarem planu
z alejg Prezydenta R. Kaczorowskiego, Szkolna, Gromadzka i Beskidzka.

Obszar objety opracowaniem to w duzej mierze nieruchomosci prywatne. W jego granicach znajduje
si¢ takze kilka dzialek Gminy Miejskiej Wroctaw oraz Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa.
W trakcie procedury sporzadzania planu szczegdélowo analizowano i wazono interes publiczny
i prywatny. Przedmiotowy projekt planu w petni uwzglednia walory ekonomiczne miejsca, w ktorym
si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Ze wzgledu na duza aktywnos$¢
inwestorow w tym rejonie konieczne jest wskazanie kierunku ksztalttowania tadu przestrzennego
i powstrzymanie swobodnego ksztattowania zabudowy. Nowe regulacje umozliwiag rozwoj
inwestycyjny w pozadanym na tym terenie kierunku.

Na czgsci obszaru obowigzujg plany miejscowe:

- mpzp w rejonie zespotu urbanistycznego Klin Ratynski II oraz fragmentu makrownetrza rzeki
Bystrzycy we Wroctawiu,

- mpzp w rejonie Alei Batorego oraz dla zespotow urbanistycznych Klin Pustecki i Las Ratynski,

ktore traca moc na obszarze objetym projektem przedmiotowego planu.

Celem planu jest stworzenie mozliwos$ci kontynuowania terenéw zabudowy mieszkaniowej
i ustugowej zachowujac historyczny charakter osiedla Ratyn oraz ksztattowanie zabudowy w sposob
umozliwiajagcy wyeksponowanie wartosci krajobrazowych i przyrodniczych rzeki Bystrzycy.

Przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, W tym takze
wynikajace z przeprowadzonych analiz aspekty ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne, ochrony



dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, ochrony zdrowia, walory architektoniczne, prawo witasnosci,
oraz potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury.

Po przeanalizowaniu wariantowych rozwigzan stworzono uktad przestrzenny stanowigcy dopetnienie
funkcjonalne i kompozycyjne istniejgcych zespotow zabudowy, wyznaczono nowe tereny
mieszkaniowe i ustugowe oraz zaplanowano nowy uktad komunikacyjny, w tym réwniez pP0OSZerzono
niektore istniejagce ulice. Planowane zespoly z indywidualng zabudowa mieszkaniowa beda
nawigzywaly skalg do istniejacych budynkow, ktére stanowig historyczny uktad urbanistyczny
dawnej wsi Ratyn. Ustaleniami projektu planu zostang stworzone takze miejsca z ustugami, ktorych
bardzo brakuje w obecnym zagospodarowaniu tego obszaru.

W projekcie uktadu komunikacyjnego uwzglgdniono przewidywany nowy wjazd na obszar planu
poprzez planowane skrzyzowanie ul. Dukielskiej z al. Prezydenta Kaczorowskiego. Utatwi
ono w przysztosci dostep do ustalonego w Studium wezta przesiadkowego przy stacji kolejowej
w Lesnicy i do ustug planowanych wzdtuz poétnocnych odcinkow ulic Ratynskiej i Wojska Polskiego.
Zapewni to takze wlasciwag obstuge nowych terenow mieszkaniowych i ustugowych nie obciazajac
dodatkowo waskiej ul. Miodowej, ktorej nie mozna poszerzy¢ ze wzgledu na istniejace
zainwestowanie i obustronne aleje okazatych debow, a przez ktorg obecnie istnieje jedyne potaczenie
z al. Prezydenta Kaczorowskiego i terenami po jej poéinocnej stronie. W konsekwencji zmiany
glownego wjazdu na teren objety opracowaniem zaprojektowano nowe potaczenie ul. Dukielskiegj
z ul. Miodowa, i dalej zul. Szkolng. Rejon skrzyzowania nowych ulic stworzyl mozliwo$é
zaplanowania kameralnej przestrzeni publicznej z obiektami ustugowymi. Ustalajac przeznaczenie
na terenach ushlugowych zostaly wzicte pod uwage przede wszystkim potrzeby mieszkancow
najblizszej okolicy. Zapisy projektu planu pozwola takze na ustalenie adekwatnych do kontekstu
otoczenia, gabarytow budynkow oraz wskaznikow urbanistycznych.

W planie objeto ochrong konserwatorska budynki ujete w ewidencji zabytkow, wskazane na rysunku
planu, w ktorych ochronie podlegaja: bryta i gabaryty budynkéw, elewacje, formy dachow i detale
architektoniczne. W odniesieniu do obiektow objetych ochrona, zakazuje si¢ nadbudowy, zmiany
formy elewacji oraz uksztattowania dachu, montazu urzadzen budowlanych, technicznych i instalacji
na elewacjach i dachach. Ustalono i wskazano takze strefe ochrony konserwatorskiej dotyczaca
krajobrazu kulturowego, w ktorej przedmiotem ochrony sg: historyczny uktad urbanistyczny dawnej
wsi Ratyn, ujety w gminnej ewidencji zabytkow, historyczne ogrodzenia i zielen komponowana.
Ustalono i wskazano na rysunku planu takze stanowiska archeologiczne oraz strefy ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OW i OM.

W ustaleniach planu dopuszczono zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng wylacznie w formie
zabudowy mieszkaniowej wolnostojacej lub w zabudowie blizniaczej. Na wigkszoSci terenow
wprowadzono ograniczenie wysoko$ci budynkow do 9-10 m. Na nowych terenach przeznaczonych na
zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng zapisano obowigzek dachow stromych o kacie nachylenia
potaci dachowych od 30° do 50° oraz zachowanie odlegtosci migdzy budynkami mieszkalnymi
nie mniejszej niz 8 m. Na wigkszosci tych terenow ograniczono udzial powierzchni zabudowy
w powierzchni dziatki do maksymalnie 30%. Projekt planu naktada takze obowigzek utworzenia
powierzchni  biologicznie czynnej oraz zieleni na powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych oraz okre§la procentowy udzial powierzchni terenu biologicznie czynnego
na co najmniej 40%. Dla terenéw ustugowych i mieszkaniowych z zabudows uslugows udziat
powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki zapisano w wigkszosci terenow na 30% - 40%.
Wyjatek stanowi teren uslugowy 1U, ktéry przewidziano jako miejsce na mate lokalne centrum
ustugowe i stworzono na nim mozliwos$¢ zwigkszenia intensywnosci zabudowy poprzez powickszenie
udziatu powierzchni zabudowy do 60% w powierzchni dziatki budowlanej. Towarzyszy mu teren
1US przeznaczony na ustugi sportu i rekreacji. Na terenie 1UN przeznaczonym na ustugi nauki,
ze wzgledu na jego usytuowanie w jednostce urbanistycznej Z, W obszarze zieleni dominujacej Z1,
ograniczono udziat powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki do maksymalnie 20%,
przy jednoczesnym zachowaniu co najmniej 40% udziatu powierzchni terenu biologicznie czynnego.
Duzg wage przywigzano do zachowania istniejagcego drzewostanu w formie alei i pojedynczych
okazow drzew o duzej wartosci przyrodniczej, ktory w zdecydowanej wiekszosci udato si¢ wpisaé
w szczegotowe zalozenia przestrzenne. Dodatkowo zostaja wprowadzone nowe szpalery drzew.
Zachowane tereny zieleni pozytywnie wptyna na ksztaltowanie warunkow klimatu lokalnego,
redukujg zanieczyszczenia srodowiska, regulujg poziom wod gruntowych i opozniajg sptyw wod
opadowych. Do rozwiazan stuzacych ochronie srodowiska, stuzy takze zapisany w planie obowiazek
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zachowania rowow za wyjatkiem odcinkow skrzyzowan z ulicami, drogami wewnetrznymi, ciggami
pieszymi, pieszo-rowerowymi oraz w innych miejscach uzasadnionych zagospodarowaniem terenu
dla realizacji celu publicznego.

Zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony srodowiska w zakresie ochrony przed hatasem, tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku planu symbolami MN, naleza
do terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a tereny mieszkaniowo-ustugowe MN-U
do terenow mieszkaniowo-ustugowych.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mys$l Ustawy
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2022 poz. 916 z pdézn. zm) i Ustawy
0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 Iutego 1995 r. (Dz. U. z 2021 poz. 1326 z pézn. zm.).
Przedmiotowy obszar nie wymaga wiec zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntdw lesnych na cele
nielesne.

Obszar objety opracowaniem planu nie jest dostatecznie wyposazony w infrastrukturg techniczna:
gazowa, wodociagowa i kanalizacyjna oraz energetyczng. Ustalenia planu uwzgledniajg 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. Jednocze$nie plan uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloci i jakosci wody.
Zapisy stosowane Ww planie pozwalaja na realizacje systemow infrastruktury techniczne;j,
przy poszanowaniu zasad ochrony $rodowiska wynikajacych z przepisow odrebnych.
Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych obowiazuje stosowanie rozwiazan polegajacych
na zagospodarowaniu catosci lub czg¢éci wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie. Dla czesci wod opadowych
i roztopowych, ktorych zagospodarowanie, o ktérym wyzej mowa, nie bylo mozliwe dopuszcza
si¢ odprowadzenie do sieci kanalizacji deszczowej, rowow, zbiornikow wodnych, ciekéw lub rzek,
a w przypadku ich braku do kanalizacji ogdlnosptawne;.

Regulacje projektu planu nie stojag w sprzeczno$ci z potrzebami obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W §7 uchwaty
zakwalifikowano poszczeg6lne tereny ze wzgledu na dopuszczalny poziom hatasu, a potrzeby osob
niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych
W karte parkingowa okreslono w §11 uchwaty.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby mpzp. W wyniku realizacji ustalen zawartych w planie nastgpi rozwoj
terené6w  mieszkaniowych 1 uslugowych. Uruchomione zostang tereny  dotychczas
niezagospodarowane, co bedzie si¢ wigzato po stronie kosztéw Gminy z inwestycjami dotyczacymi
realizacji celow publicznych infrastruktury. Natomiast po stronie wptywow do budzetu Gminy znajda
si¢ przychody z tytulu optaty planistycznej, a W miarg realizacji zabudowy takze przychody z tytutu
podatkow od nieruchomosci.

Udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym réwniez jawnos$¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala zapewniona
na dotychczasowych etapach, rowniez przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej poprzez
umieszczenie 24 pazdziernika 2018 r. w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego
oraz na tablicach ogloszeh w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystgpieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do
planu w terminie do 16 listopada 2018 r. W wyznaczonym terminie wptyngto 7 wnioskow, ktore
zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem nr 1885/19 Prezydenta Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2019 r.

Od etapu opiniowania, zapewniono mozliwo$¢ dostgpu do informacji publicznej o projekcie planu
w formie papierowej, ustnej, pisemnej lub elektronicznej.

Po ogloszeniu w prasie lokalnej w dniu 29 czerwca 2021 r. projekt planu zostal wylozony
do publicznego wgladu wraz prognoza oddziatywania na $rodowisko w dniach od 7 lipca 2021 r.
do 28 lipca 2021 r. Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami odbyta

3



si¢ 14 lipca 2021 r. Uwagi do wylozonego do publicznego wgladu projektu zbierano do 12 sierpnia
2021 r. Do projektu planu ztozono 11 uwag, ktére zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem nr 6022/21
Prezydenta Wroctawia z dnia 2 wrze$nia 2021 r.

Uwzgledniono, zawarte w uwagach, nastepujace kwestie dotyczace uktadu komunikacyjnego:

- rezygnacja z wytyczenia drogi wewngtrznej SKDW,

- dopuszczenie dojazdu do terenu 14MN od ul. Dukielskiej — teren 1KDL,

- poszerzenie terenu ulicy dojazdowej 4KDD na potnoc od wskazanych nieruchomosci.
Uwzgledniono takze uwagi dotyczace usunigcia lub zmiany przebiegu nieprzekraczalnej linii
zabudowy od strony potudniowej na dziatce nr 28/4 AM 13 obreb Ratyn, potozonej na terenie 13MN
poprzez jej likwidacjg. Zostaty uwzglednione réwniez uwagi dotyczace usunigcia zapisu z §54 ust. 2
pkt 1 uchwaly uchwalajacej przedmiotowy plan miejscowy mowigcego, ze na terenie zieleni
6Z wymiar pionowy budowli nieprzykrytej dachem, mierzony od poziomu terenu przy tej budowli do
jej najwyzszego punktu nie moze by¢ wigkszy niz 35 m iwprowadzenia na tym terenie zapisu
ograniczenia maksymalnej wysokosci budowli do 5 m. Uwzgledniono tez uwagg dotyczaca
wyznaczenia na terenie zieleni 1Z, w cz¢éci oddalonej od planowanych obszaréw mieszkaniowych,
nowego obszaru i dodanie mozliwosci budowania budowli do 35 m wysokosci I wyznaczono
na tym terenie wydzielenie wewngtrzne (A), W ktoérym ustalenia dopuszczaja lokalizacje¢ takich
budowli.

Nie uwzgledniono natomiast uwagi w zakresie, o ktorym mowa w §3 pkt2 lit. a, uchwaty,
dotyczacym dopisania w projekcie uchwaty zapisu o mozliwosci budowy parterowego budynku
gospodarczego o powierzchni zabudowy do 35 m?, garazu wolnostojacego o powierzchni zabudowy
do 35 m?, wolnostojgcego parterowego budynku rekreacji indywidualnej o powierzchni zabudowy
do 35 m? w definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy Iub konkretnego przypadku dla dziatek,
ktorych nieprzekraczalne linie zabudowy wytaczaja fragment powyzej 50% powierzchni catej dziatki.
W uzasadnieniu nieuwzglgdnienia nalezy wskazac, ze celem planu jest ustalenie zasad ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenow adekwatnych do kontekstu otoczenia. Linie zabudowy
sa wyznaczone w celu wskazania obszarow mozliwych do zainwestowania obiektami,
przy uwzglednieniu wymogu ksztattowania tadu przestrzennego w sposob przemyslany i harmonijny.
Definicja nieprzekraczalnej linii zabudowy, zgodnie ze standardami planistycznymi opracowanymi
na potrzeby sporzadzania miejscowych planéow zagospodarowania przestrzennego, zostata ustalona,
jako linia ktora ogranicza fragment terenu, na wylacznie ktorym dopuszcza si¢ budynki oraz
okreslone w ustaleniach planu budowle, bez wzgledu na ich powierzchni¢ zabudowy.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie, o ktorym mowa w §3 pkt 2 lit. b oraz §4 pkt 2 lit. b uchwaty,
dotyczacych zmniejszenia szeroko$ci terenu ulicy dojazdowej 4KDD — ul. Babiogérskiej z 12 m
do 10 m. W chwili obecnej rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie nie okresla minimalnych szerokosci dla drég
poszczegdlnych klas. Z kolei od dnia 20 marca 2020 r. weszlo w zycie Zarzadzenie nr 2785/20
Prezydenta Wroctawia w sprawie Standardow planowania i projektowania ulic z uwzglednieniem
zielono-niebieskiej infrastruktury. Standardy te okreSlaja zasady ksztaltowania i planowania
przestrzeni ulic w mie$cie, z zastosowaniem rozwigzan stuzacych retencji, filtracji i infiltracji wod
opadowych, a takze zieleni, jako niezbednych elementdw wyposazenia pasa drogowego
nowoprojektowanych ulic we Wroctawiu. W obliczu zmian klimatycznych i $rodowiskowych
na terenach zurbanizowanych ograniczanie tworzenia nawierzchni nieprzepuszczalnych w obrebie
ulic powinno by¢ sprawag wazng i pilng. W kontekScie stosowania rozwigzan z ww. zarzgdzenia
szeroko$¢ 10 m jest niewystarczajaca.

Nie uwzgledniono takze uwag w zakresie, o ktorym mowa w §4 pkt 2 lit. a uchwaty, dotyczacym
zwigkszenia powyzej 30% udzialu powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej
oraz zmniejszenia powierzchni terenu biologicznie czynnego, ktory zgodnie z zapisami planu, musi
stanowi¢ co najmniej 40% udziatu dziatki budowlanej. Ustalony w planie nie wigkszy niz 30% udziat
powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej, przy zapisanym w uchwale przeznaczeniu
co najmniej 40% powierzchni dziatki na teren biologicznie czynny, jest wielko$cig optymalng
i stosowang dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Tak wprowadzone proporcje dotyczace
przysztego zagospodarowania dziatki wptyna niekorzystnie na lokalny klimat i bardziej
zrownowazony sposob przysztego wykorzystania terenu. Zapis dotyczacy przeznaczenia minimum
40% powierzchni dziatki na teren biologicznie czynny jest zgodny ze Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania Wroctawia, ktorego ustalen plan miejscowy nie moze naruszac.
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Nie uwzgledniono uwagi w zakresie, o ktorym mowa w §5 pkt 2 uchwaty, dotyczagcym zmniejszenia
wspotczynnika wyznaczonego dla strefy zieleni z 80% do 60% dla terenéw 2IMN i1 11MN.
Wskazane tereny objete sg w planie miejscowym strefa ochrony konserwatorskiej, w ktorej
przedmiotem ochrony jest przede wszystkim historyczny uktad urbanistyczny dawnej wsi Ratyn
we Wroclawiu, ujety w gminnej ewidencji zabytkow oraz zieleh komponowana taka jak ogrody
i starodrzew. Strefg zieleni zostaly objete tereny niezainwestowane i przeznaczenie jej w 80%
na nawierzchni¢ ziemng urzadzong w sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod
opadowych lub wode powierzchniowa zapewni utrzymanie przestrzeni niezabudowanej z gruntem
przepuszczalnym i nie spowoduje zaburzenia chronionego uktadu przestrzennego. Pozostate 20%
tej strefy w wystarczajacy sposob pozwoli na lokalizowanie obiektow matej architektury, zgodnie
Z intencjg zawartag w uwadze.

Nie uwzgledniono rowniez uwag w zakresie, o ktorym mowa w §6 i §7 uchwaty, w sprawie usuni¢cia
lub zmniejszenia minimalnej szerokos$ci frontu dziatki na placach do zawracania z przyjetych 14 m
do 5 m, poniewaz ustalenia planu dotyczace minimalnej szeroko$ci dziatki nie mniejszej niz 14 m
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej obowigzujg wylacznie w sytuacji rozpoczecia procesu
scalania i nowego podziatu nieruchomosci. Wskazane w uwagach nieruchomosci sa wydzielonymi
geodezyjnie dziatkami, z niezaleznym istniejgcym dojazdem, ktorych wielko$¢ oraz usytuowanie
wzgledem drog jest zgodne z ustaleniami planu i nie kwalifikuja si¢ do zastosowania procedury
scalenia i nowego podziatu.

Nie uwzgledniono uwag w zakresie, o ktorym mowa w §8 uchwaty, w sprawie usuniecia na terenie
15MN nieprzekraczalnej linii zabudowy przy granicy z terenem 3WS, poniewaz wprowadzona
nieprzekraczalna linia zabudowy jest niezbednym narzedziem dla zabezpieczenia wolnej przestrzeni,
jako pasa eksploatacyjnego wzdtuz terenu rowu melioracyjnego, oznaczonego na rysunku planu
symbolem 3WS. Niemniej jednak, biorgc pod uwage wszystkie uwarunkowania i mozliwosci
zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci, przy zachowaniu zapisanych w planie wskaznikow
dotyczacych intensywnosci zabudowy, zadecydowano o przesunigciu nieprzekraczalnej linii
zabudowy i zwigkszeniu przestrzeni mozliwej do zainwestowania.

Do projektu planu wprowadzono zmiany wynikajace z uwzglednienia uwag ztozonych w trakcie
pierwszego wyltozenia projektu planu i skierowano projekt planu do ponownego wylozenia
do publicznego wgladu. Po ogloszeniu w prasie lokalnej w dniu 23 lutego 2022 r. projekt planu zostat
wytozony do publicznego wgladu wraz prognoza oddziatywania na srodowisko w dniach od 10 marca
2022 r. do 31 marca 2022 r. Dyskusja publiczna nad przyjgtymi w projekcie planu rozwigzaniami
odbyta sie 28 marca 2022 r. Uwagi do wytozonego do publicznego wgladu projektu zbierano
do 15 kwietnia 2021 r. Do projektu planu ztozono 2 uwagi, ktore zostalty rozpatrzone Zarzadzeniem
nr 7588/22 Prezydenta Wroctawia z dnia 29 kwietnia 2022 r.

Nie uwzgledniono uwagi w sprawie przeznaczenia wskazanych w uwadze dziatek na funkcje
mieszkalno-ustugowe, poniewaz wskazane nieruchomosci potozone sg w bezposrednim sgsiedztwie
istniejacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych historycznego uktadu urbanistycznego dawnej
wsi Ratyn, gdzie dopuszczenie mozliwosci realizacji wolnostojacych obiektéw ustugowych moze by¢
ucigzliwe dla obecnych mieszkancow i moze zaburzy¢ mieszkaniowy charakter tego rejonu.
Jednoczes$nie nalezy dodaé, ze przedmiotowe dziatki potozone sa na terenie oznaczonym na rysunku
planu symbolem 8MN, przeznaczonym na zabudowe mieszkaniowag jednorodzinng z ustugami
towarzyszacymi, dopuszczonymi jako lokale uzytkowe w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych,
co daje mozliwos¢ realizacji funkcji ustugowych ustalonych w grupie kategorii przeznaczenia —
ustugi towarzyszace, zawartych w §4 ust. 2 pkt 1 uchwaty w sprawie uchwalenia przedmiotowego
planu miejscowego.

Nie uwzgledniono uwagi w sprawie przeznaczenia catej wymienionej w uwadze dziatki na zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng, poniewaz zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia wskazana nieruchomo$¢ w zdecydowanej wiekszosci
znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej Z w obszarze zieleni dominujacej Z1, w ktorej nie dopuszcza
si¢ funkcji zabudowy mieszkaniowej.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania uwzgledniajace
wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

5



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

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wiasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

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

11) zapewnienie udziatu spoleczenstwa 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 i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej i spolecznej.

Projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwatg Nr 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 Uchwatg Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 1. poz. 126).

Projekt planu sporzadzono zgodnie z wymagana procedurg formalno-prawng, okreslong w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu (Dz. U. z 2022 r. poz.559), przy
jednoczesnym zachowaniu jawno$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.


http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=XXIX/646/12
http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=XXIX/646/12
http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=XXIX/646/12

