Wroctaw, 30. 06. 2022 r.
Uzasadnienie
do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego w  rejonie  ulic = Kosmonautow 1 Grabowej
we Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr X111/329/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 5 wrzesnia 2019 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kosmonautow i
Grabowej we Wroclawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2019 r. poz. 306) oraz
zgodnie z polityka przestrzenng okre$lona w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11
stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 1. poz. 5).

Obszar objety projektem planu o powierzchni ok. 11 ha, potozony jest w rejonie ulic Kosmonautéw,
Grabowej, Biatodrzewnej i Bukowej, w obrebie geodezyjnym Zerniki.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, obszar
objety przystapieniem potozony jest w jednostce urbanistycznej E10 Nowe Zerniki w obszarze
przeznaczeniowym mieszkaniowym M o stylu zamieszkiwania indywidualnym, gdzie zabudowg
mieszkaniowa dopuszcza si¢ wylacznie jako jednorodzinng. Styl indywidualny to sposéb
zamieszkiwania w réznych rodzajach domow jednorodzinnych, ktore tworza niewielkie, harmonijne
skomponowane osiedla, dajace mieszkancom poczucie spokoju i intymnosci. W pracach projektowych
wazne bedzie zachowanie odpowiedniej proporcji i relacji miedzy nowo powstajaca zabudowsg, a
osiedlem istniejacej zabudowy jednorodzinnej oraz terenami zieleni, z uwzglednieniem strefy buforowej
dla zabudowy mieszkaniowej od ulicy Kosmonautow.

Celem planu jest wykreowanie obudowy przestrzennej ulicy Kosmonautoéw, a takze wkomponowanie
w nowa strukturg istniejacej zabudowy jednorodzinnej w rejonie ulic Biatodrzewnej i Bukowej, objetej
w Studium TIT strefa ochrony konserwatorskiej. Wtasciciele dziatek zlokalizowanych w tym rejonie
wystapili do Wydziatu Architektury i Budownictwa z wnioskami w sprawie wydania decyzji
o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu niezgodnymi z polityka przestrzenng miasta.
Z uwagi na powyzsze, podjeto decyzje o przystapieniu do sporzadzenia planu, widzac potrzebe
okreslenia zasad ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Plan umozliwi wypracowanie
spojnych, uporzadkowanych regut urbanistycznych umozliwiajacych realizacje nowych inwestycji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz uslugowej, przy uwzglednieniu istniejacych
uwarunkowan formalno-prawnych.

Glownym zatozeniem projektowym przyjetym w planie jest wyjscie naprzeciw oczekiwaniom
i potrzebom mieszkancow oraz wiascicieli dziatek, tj. zapewnienie mozliwos$ci realizacji zabudowy
jednorodzinnej, ktora bedzie stanowita harmonijne uzupelnienie istniejacego uktadu zabudowy,
a jednoczesnie begdzie powstawala na zasadach zapewniajacych wlasciwe wskazniki urbanistyczne,
prawidtowa obstuge komunikacyjng oraz dostgpnos¢ do sieci infrastruktury technicznej. Celem planu
jest dopetienie struktury funkcjonalno-przestrzennej istniejgcego tu osiedla mieszkaniowego
jednorodzinnego o zdefiniowanym juz uktadzie kompozycyjnym i komunikacyjnym. W sasiedztwie
dynamicznie rozwija si¢ duzy zespot zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ktory powstaje
w oparciu o ustalenia obowigzujacego planu miejscowego. Zapisy projektu przedmiotowego planu
stworzg mozliwo$¢ wlgczenia tego miejsca pod wzgledem przestrzennym i funkcjonalnym w obszar
osiedla. Powstrzyma inwestycje, ktorych lokalizacja i zagospodarowanie terenu realizowane



bez odniesienia do wickszego obszaru moga doprowadzi¢ do chaosu przestrzennego, a takze do zbyt
duzej intensywnosci zabudowy. Rezerwa terenow dla potrzeb realizacji inwestycji celu publicznego,
w tym terenow: zieleni parkowej i zieleni, drég publicznych oraz ustug, a takze przestrzeni publicznych,
jest takze jednym z  wazniejszych celow, dla  ktorych  podjgto  przystapienie
do sporzadzenia ww. planu. Planujac przeznaczenie terendw brano pod uwage przede wszystkim
potrzeby mieszkancow najblizszej okolicy. Szczegolnie zadbano o styki zabudowy istniejacej
i planowanej, aby minimalizowa¢ potencjalne konflikty przestrzenne i spoleczne. Zapisy projektu planu
pozwola na ustalenie adekwatnych do kontekstu otoczenia, gabarytow budynkow
oraz wskaznikow urbanistycznych Po przeanalizowaniu wariantowych rozwigzan stworzono uktad
przestrzenny stanowiacy dopetnienie funkcjonalne i kompozycyjne istniejacego zespotu zabudowy,
wyznaczono nowe tereny mieszkaniowe i uslugowe oraz zaplanowano uktad komunikacyjny.

Obszar opracowania projektu planu obejmuje teren bedacy wiasnoscia Gminy, Gminy w zarzadzie
i uzytkowaniu, Gminy z wieczystym uzytkowaniem, wlasno$cia Skarbu Panstwa w zarzadzie
i uzytkowaniu oraz tereny bedace wlasnoscia osob fizycznych.

W trakcie procedury sporzadzania planu szczegdétowo analizowano i wazono interes publiczny
i prywatny. Przedmiotowy projekt planu w pelni uwzglednia walory ekonomiczne miejsca, w ktorym
si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Ze wzglgdu na duze zainteresowanie
inwestycyjne prywatnych wiascicieli dzialek, wydzielonych w trybie dawnych podziatéw rolnych,
konieczne byto podjecie planu i wskazanie kierunku ksztaltowania tadu przestrzennego
oraz powstrzymanie swobodnego ksztaltowania zabudowy oraz zwigzanych z tym konfliktow
przestrzennych i spolecznych. Regulacje planu umozliwia rozwoj inwestycyjny na tym terenie
w pozadanym kierunku.

Na obszarze objetym planem, na potudniowo-zachodnim fragmencie w rejonie skrzyzowania
ul. Ernsta Maya z ul. Biatodrzewna, obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w rejonie potnocnego odcinka Trasy Targowej we Wroctawiu (uchwata Nr XXX1/703/12 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 13 wrze$nia 2012 r.), ktéry traci moc na obszarze objetym projektem
przedmiotowego planu. Projekt planu wyznacza w tym obszarze teren drogi lokalnej 1KDL i teren
zieleni 2Z. Oba tereny stanowig inwestycje celu publicznego i sg zlokalizowane na terenach gminnych.
Projekt planu wprowadza zmiang na terenie 2Z, ktory w obowiazujacym planie zostat wyznaczony jako
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN. Na przedmiotowe]j dzialce wystepuje istniejaca
zielen wysoka, ktora w ramach projektowanego terenu Z begdzie umozliwiata realizacj¢ matego skweru,
miejsca spotkan mieszkancéw w zieleni, usytuowanego wzdtuz uktadu komunikacyjnego,.

Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Projekt zaktada, ze elementem organizujacym przestrzen
w tym obszarze bedzie nowa, niska zabudowa ustugowa wzdtuz poszerzanej ulicy Kosmonautow, tereny
zieleni, teren zieleni parkowej, plac publiczny oraz ciggi komunikacji kolowej i piesze zapewniajace
powigzania terenow o roznych funkcjach.

Biorac pod uwage aktualng struktur¢ kompozycyjna osiedla, projekt planu miejscowego reguluje
zabudowe¢ migdzy innymi poprzez okreslenie adekwatnych, do szerszego kontekstu urbanistycznego
gabarytow budynkow, powierzchni zabudowy 1 udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Projekt planu honoruje istniejgce budynki o funkcji mieszkaniowej, wpisane do gminnej ewidencji
zabytkéw. Zabezpiecza tereny zieleni, istniejace ciagi piesze, drogi dojazdowe oraz wprowadza ich
nowe przebiegi, uzupetniajac tym samym komunikacje piesza i rowerows.



Wzdhuz ulicy Grabowej zaproponowano teren placu, ktory petnitby role lokalnej przestrzeni publicznej.
Na zdecydowanej wickszosci zaproponowanych terenow wyznaczono strefy zieleni, w ramach ktorych
wprowadzono zapisy zabezpieczajace utrzymanie gruntu rodzimego. Na wyznaczonych terenach
pod zabudowg okreslono udziat powierzchni terenu biologicznie czynnego oraz nawierzchni ziemnej
urzadzonej w sposOb zapewniajacy naturalng wegetacje i retencje wod opadowych. W miejscach
uzasadnionych kompozycyjnie oraz funkcjonalnie wyznaczono szpalery drzew. Wskazano rowniez
drzewa do ochrony.

Zapisy projektu planu, uwzgledniaja obowiazujaca polityke rozwoju przestrzennego miasta, okre§long
w Studium, wprowadzajg ustalenia umozliwiajace rozwoj terenu objgtego projektem planu,
jednoczesnie chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

W prognozie oddzialywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzenia projektu planu
wskazano, ze w projekcie planu przyjeto korzystne rozwigzania z zakresu ochrony srodowiska, m.in.
ochrony wod, powietrz i klimatu akustycznego oraz terendw zieleni, m.in. obowiazek urzadzenia zieleni
na wszystkich powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych, okreslenie minimalnego udziat
powierzchni terenu biologicznie czynnego, minimalnego procentu zieleni wysokiej oraz minimalnego
procentu nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod
opadowych lub wody powierzchniowej, a takze wyznaczenia stref zieleni na poszczegdlnych terenach,
terenow  zieleni Z, terenu  zieleni  parkowej 7P oraz szpalerow  drzew
i pojedynczych drzew do ochrony. Dodatkowo ustalono, iz na terenach 1U, 2U, 3U, 4U, na co najmniej
30% powierzchni dachow na kazdym terenie, obowigzuje zielen w formie zielonego dachu oraz zielone
$ciany na co najmniej 20% dlugosci $cian budynkéw usytuowanych wzdluz obowiazujacych linii
zabudowy od strony terenu 1KDG (ul. Kosmonautéw). Roéwniez na terenie SU
i 1US wprowadzono wymog realizacji zielonych $Scian na co najmniej 20% dtugosci Scian budynkow
usytuowanych od strony drog: dla 5U od strony terenu 1KDL, dla terenu 1US od strony ul.
Biatodrzewnej, usytuowanej poza obszarem planu. Ponadto w projekcie planu zachowuje si¢ istniejgce
rowy melioracyjne — teren 1WS.

Ustalenia planu pozwolg na integracje elementéw struktury funkcjonalno-przestrzennej w obszarze
przystapienia oraz okresla kierunki przeksztalcen przestrzennych, zgodnie z ustaleniami
obowiazujacego ,,Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia”.

Na obszarze projektu planu nie wystgpuja obiekty i tereny obje¢te ochrong zgodnie z Ustawa
o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2022 poz. 916) oraz Ustawa o ochronie gruntow
rolnych i le$nych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2021 poz. 1326 i 2163).

Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

W granicach opracowania projektu planu nie wystepujg obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Obszar projektu planu znajduje si¢ poza zasiggiem korytarzy ekologicznych zlokalizowanych
na obszarze miasta.

Teren objety projektem planu poloZzony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig (zgodnie
z aktualnymi ,,Mapami zagrozenia powodziowego”) oraz poza obszarem planowanego przeprowadzenia
wod powodziowych.



Obszar opracowania projektu planu wyposazony jest w infrastruktur¢ techniczng: gazowas,
wodociggowa, kanalizacyjna, cieptownicza oraz energetyczng $redniego i niskiego napiecia. Ustalenia
projektu planu uwzgledniaja 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 projektu planu
zawarte w §12 okreslaja zasady w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalajac odprowadzenie
$ciekow komunalnych siecig kanalizacyjna, zapewniajac jednocze$nie ochrong wod i gruntu przed
skazeniem §ciekami komunalnymi. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wytacznie z sieci cieptowniczej
lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych
emisji do §rodowiska.

Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby o0sob
za szczegolnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa okresla §11 uchwaty.

Przedmiotowy projekt planu w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomo$ci i miejsca,
w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wpltyw na finanse publiczne,
w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby projektu
planu miejscowego. W wyniku realizacji ustalen zawartych w planie nastapi rozwoj terenow
mieszkaniowych i ustugowych. Uruchomione zostang tereny dotychczas niezagospodarowane,
co bedzie si¢ wigzalo po stronie kosztow Gminy z inwestycjami dotyczacymi realizacji celow
publicznych infrastruktury. Natomiast po stronie wptywow do budzetu Gminy znajda si¢ przychody
z tytulu optaty planistycznej, podatku od nieruchomosci i dochody zwigzane z obrotem
nieruchomosciami gminy.

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

— umieszczenie ogloszen w prasie lokalnej oraz obwieszczen na stronie BIP Urzgdu Miejskiego
Wroctawia oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia
0 przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia 18 listopada 2019 r. do dnia 10 grudnia 2019
r.,;

— zbieranie wnioskow do projektu planu;

— zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego
w czasie trwania procedury planistycznej od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej,
pisemnej oraz elektronicznej, a takze na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
z poszczegolnych etapow opracowania od etapu opiniowania;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skandéw otrzymanych opinii
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— udostepnianie w trybie informacji publicznej, w formie papierowej oraz elektronicznej, aktualnego
projektu planu miejscowego w czasie trwania procedury planistycznej od etapu opiniowania;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miegjskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego obwieszczenia o wylozeniu do publicznego wgladu projektu planu
miejscowego od dnia 6 maja do 30 maja 2022 r., oraz zbieraniu uwag do dnia 14 czerwca 2022 r. i



zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami
w dniu 13 maja 2022 r.

Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
wplynat zaden wniosek.

Po zakonczeniu etapéw opiniowania i uzgadniania projekt planu przygotowany zostal do wyltozenia
do publicznego wgladu. Po ogloszeniu w prasie lokalnej w dniu 23 sierpnia 2021 roku projekt planu
zostal wytozony do publicznego wgladu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko w dniach
od 6 maja 2022 roku do 30 maja 2022 roku. Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami odbyta si¢ 13 maja 2022 roku. Uwagi do wytozonego do publicznego wgladu projektu
planu zbierano do 14 czerwca 2022 roku. Do projektu planu ztozono dwie uwagi. Rozpatrzone zostaty
Zarzadzeniem nr 7995/22 Prezydenta Wroctawia z dnia 30 czerwca 2022 r. Nie uwzgledniono uwag
whniesionych przez:
1) dwie osoby fizyczne dwoma pismami w dniu 8 czerwca 2022 r. w zakresie dotyczacym:
a) scalenia terenow 1MN i 2MN,
b) wprowadzenia zmian w zapisie pkt 10 w §16.2 oraz w zapisie pkt 10 w §17.2 rozdziatu
3 | przedstawionej propozycji zapisu: ,,10) budynek mieszkalny jednorodzinny dopuszcza
si¢ wylacznie na dziatce budowlanej o powierzchni nie mniejszej niz:
a) 400 m? — dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolno stojacego,
b) 250 m?— dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej.”,
c) wprowadzenia zmian w rozdziale 2 w §11.1 pkt 2a i przedstawionej propozycji zmiany
wielkoéci dzialki dla budynku jednorodzinnego wolno stojgcego na nie mniejszg niz 400 m?;
2) osobe fizyczng pismem w dniu 14 czerwca 2022 r. w zakresie dotyczacym:
a) zmiany przeznaczenia terenéw 3U i 4U na zielen parkowa z przeznaczeniem jak na terenie 1ZP,
b) podziatu terenu 2KDD na dwa odcinki:
— 2KDD/a na fragmencie od ul. Grabowej do granicy pomiedzy terenami IMN i 3MN — do
obstugi terenow 3KDD, 2U i 3U,
— 2KDD/b na fragmencie od posesji nr 2a przy ul. Bukowej do ul. Biatodrzewnej — do obstugi
terenow 4KDD, 3MN i 4MN,
C) utworzenia przejazdu z 2KDD/a do 2KDD/b wylacznie jako KDPR (ciag pieszo-rowerowy)
w celu wylaczenia mozliwosci przejazdu ruchu samochodowego z ul. Grabowej
do ul. Biatodrzewnej (skrzyzowanie w rejonie 2KDPR i SKDD).

Ustalenia projektu planu powstaly w oparciu o wnioski z analiz: ekonomicznej, Srodowiskowej
i spotecznej. Przyjete rozwigzania projektowe daja mozliwos¢ kontynuacji istniejacego osiedla
i realizacji zamierzen inwestycyjnych wilascicieli gruntow.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajgce wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, migdzy innymi:

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

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

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

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
ze szczegolnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom o zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami;



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 szczegdlnosci sieci szerokopasmowych;

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

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci, a takze
wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej 1 spoteczne;j.

Projekt planu nie narusza ustalen wspomnianego wyzej Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwata Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018
roku (Biuletyn Urzedowy 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 aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

Projekt planu sporzadzono zgodnie z wymagang procedura formalno-prawna, okreslong w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
2 2022 r. poz. 503), przy jednoczesnym zachowaniu jawnos$ci i przejrzysto$ci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



