Wroctaw, 9 listopada 2023 r.
Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Augustyna Kosnego i Jarnottowskiej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu 0 uchwatg
nr XIV/371/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2019 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Augustyna
Kosnego i Jarnottowskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2019 r. poz.
350) oraz zgodnie z polityka przestrzenng, okreslona w Studium uwarunkowan | kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, przyjetym uchwatg nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia
2018 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Zgodnie z obowigzujacym Studium... obszar objety planem potozony jest w jednostce
urbanistycznej E15 Jerzmanowo-Jarnoitow, w obszarze 0 przeznaczeniu mieszkaniowym i dwoch
stylach zamieszkiwania — sielskim i indywidualnym. Styl sielski przypisany jest w Studium... dawnym
wsiom o zachowanym pierwotnym uktadzie przestrzennym. Do wytycznych dla tego stylu nalezg m.in.:
utrzymanie elementéw zagospodarowania stanowigcych relikty dawnej wsi oraz ochrona skali
i uktadow jej zabudowy, dazenie do ksztattowania zabudowy w sposob podkreslajacy charakterystyczne
uktady i gabaryty wiejskich budynkow, a takze ksztattowanie dachow zabudowy jako spadzistych w
celu nawigzania do charakteru dawnej wsi dolnoslaskiej. Natomiast wsréd wytycznych dla stylu
indywidualnego wymienione zostaty m.in.: dazenie do utrzymania oraz ochrony uktadu kompletnych,
harmonijnych osiedli zabudowy jednorodzinnej, ksztaltowanie na obszarach o0 szczegolnych
warto$ciach  krajobrazowych formy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w uktadzie
wolnostojgcym o charakterze rezydencjonalnym, wyposazenie osiedli w podstawowy program
ustugowy i zapewnienie dostgpnosci do tego wyposazenia, a takze ochrona i wzbogacanie wartosci
przyrodniczych i krajobrazowych, towarzyszacych uktadom zabudowy.

Na niewielkim fragmencie przedmiotowego obszaru, w jego potudniowej czeSci Obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czg$ci zespotu urbanistycznego Klin
Jerzmanowski we Wroctawiu, przyjety uchwata nr XII/267/07 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
13 wrzesénia 2007 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2007 r. Nr 265, poz. 3092). Przed podjeciem uchwaty
inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza dotyczaca zasadno$ci
przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidzianych rozwigzan z ustaleniami
Studium ...

Celem planu jest opracowanie nowego uktadu kompozycyjnego, nawigzujgcego do istniejacej
struktury osiedla oraz stworzenie takich regulacji, dzigki ktérym uksztaltowanie nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu bedzie zgodne z catosciowg strukturg funkcjonalno-przestrzenng osiedla,
okreslong w Studium...

Obszar obj¢ty opracowaniem, 0 powierzchni 39,65 ha, potozony jest na obrzezach Wroctawia,
W jego zachodniej czgéci, w odleglosci ok. 12 km od centrum miasta, w obrebach geodezyjnych
Jerzmanowo oraz Jarnottéw. Granica przedmiotowego obszaru przebiega od zachodu wzdtuz ulicy
Kebtowickiej, od potnocy wzdtuz ulic Koronnej i Jana Klemensa Branickiego, od wschodu wzdtuz ulicy
Augustyna Kosnego, a od potudnia w odlegtosci ok. 100 m w kierunku potudniowym od ulicy
Jarnottowskiej. W strukturze wlasnosci gruntdw mozna wyr6zni¢: dominujgce grunty bedace
wlasnoscig prywatng osob fizycznych i innych podmiotéw, grunty Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa, atakze grunty Gminy Miejskiej Wroctaw, w tym w uzytkowaniu wieczystym oraz
w zarzadzie trwatym jednostek organizacyjnych Gminy i Zarzadu Drég i Utrzymania Miasta.



Na zagospodarowanie obszaru sktadajg sie: tereny pol uprawnych, tagk i pastwisk, czesciowo
zarastajace roslinnoscia wysoka, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, glownie wolnostojaca,
z bardzo nielicznymi obiektami uslugowymi, skoncentrowana wzdtuz ulic Jarnoltowskiej oraz
Augustyna Kosnego, zabudowa stuzaca aktywnosci gospodarczej, potozona w centrum obszaru, przy
ulicy Jarnottowskiej, tereny wod powierzchniowych w formie rowow i niewielkiego zbiornika
wodnego, potozonego w potudniowej czgsci obszaru oraz czesciowo uksztaltowany uktad
komunikacyjny. W niewielkiej odleglosci od obszaru, na pétnoc i zachod od niego znajdujg sie cenne
krajobrazowo i przyrodniczo tereny, ktorych rdzen stanowi rzeka Bystrzyca i na ktorych wyznaczono
dwa obszary chronione — Park Krajobrazowy Dolina Bystrzycy oraz Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk
(SOO) Natura 2000 ,,kegi nad Bystrzyca”. Od potudnia obszar obje¢ty planem sasiaduje z klinem
jerzmanowskim, stanowigcym jedno z pasm zieleni, wyznaczonych w Studium... Zabudowa potozona
wzdtuz ulicy Augustyna Kosnego wraz zzabudowa 0 charakterystycznym, wrzecionowato
uksztattowanym centrum, polozong w sgsiedztwie obszaru, po jego wschodniej stronie, stanowi
historyczny uktad urbanistyczny dawnej wsi Jerzmanowo. Natomiast od zachodu obszar opracowania
sgsiaduje z historycznym ukladem urbanistycznym dawnej wsi Jarnottéw. W otoczeniu obydwu
ww. uktadow dynamicznie rozwija si¢ wspotczesna zabudowa jednorodzinna. Rozwoj ten nastepuje
czgsciowo w oparciu o obowigzujace plany miejscowe. Wzmozona presja inwestycyjna, w postaci
licznych wnioskow 0 decyzje o warunkach zabudowy i decyzji juz wydanych, jest obserwowana
rowniez na obszarze obj¢tym planem.

Uktad komunikacyjny przedmiotowego obszaru opiera si¢ na ulicach: Jarnottowskiej, Augustyna
Kosnego, Krzeptowskiej, Kebtowickiej, Koronnej i Jana Klemensa Branickiego. Jego powigzanie
Z otoczeniem zapewniajg ulice Jarnottowska i Kosnego, potaczone z ulicami: Samotworska (powigzanie
w kierunku Katow Wroctawskich), Gromadzka i Wojska Polskiego (powiazanie w kierunku osiedli
Ratyn i Les$nica) i Jerzmanowska (powigzanie w Kierunku centrum miasta). W zakresie transportu
zbiorowego zapewniony jest jedynie dostep do komunikacji autobusowej. Przystanki autobusowe
znajduja si¢ przy ulicy Jarnottowskiej i Augustyna Kosnego. Przedmiotowy obszar posiada bardzo stabo
rozwiniety system ciggow pieszych i nie posiada infrastruktury dedykowanej rowerzystom. Zgodnie ze
Studium... potozony jest W miejsko-
-aglomeracyjne;j strefie dostgpnosci, w ktorej obowiazuje zrownowazony priorytet przestrzenny oparty
na zapewnieniu wszystkim $rodkom transportu odpowiednich korytarzy, przy czym za dominujacy
nalezy uzna¢ transport kolejowy wspomagany autobusem. Zgodnie z wynikami analizy
komunikacyjnej, spo$rod przyjetych w Studium... kryteriow dla ww. strefy, odnoszacych si¢ do zasiggu:
800 m dojscia do przystankoéw komunikacji publicznej, 2 km dojazdu rowerem do najblizszego wezta
przesiadkowego i 4 km dojazdu samochodem do parkingu P&R, obszar objety planem spetnia jedynie
trzeci warunek i czesciowo pierwszy, w zwigzku z czym jego dostepno$é ocenia si¢ jako $rednig.

Plan umozliwia rozwodj osiedla z poszanowaniem walorow Kkrajobrazu przyrodniczego
i kulturowego obszaru, dostosowuje do nich zasady ksztaltowania zabudowy, podkresla istotne
elementy kompozycyjne i wzbogaca oferte ustugowsa. Dzieli przedmiotowy obszar na tereny: zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowe, mieszkaniowo-ustugowe, zieleni i wod powierzchniowych
oraz zwigzane z komunikacjg i infrastruktura.

W planie najwiekszy udzial maja tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniows
jednorodzinng, oznaczone symbolami od IMN do 21MN. Przyjeto, ze m.in. ze wzgledu uwarunkowania
przyrodnicze i kulturowe oraz wnioski Zarzadu Wojewddztwa Dolnoslaskiego, sformutowane w
odpowiedzi na zawiadomienie 0 przystapieniu do sporzadzenia planu, dotyczace przeciwdziatania
nadmiernej presji inwestycyjnej na tereny otwarte, podstawowag forma zabudowy na terenach
mieszkaniowych powinny by¢ budynki jednorodzinne w uktadzie wolnostojacym. Zabudowa w
uktadzie blizniaczym zostala dopuszczona wylacznie w miejscach dotychczas zajmowanych oraz
takich, w ktorych pozwalaja na to wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz pozwolenia na budowe. Wpisaniu nowych struktur mieszkaniowych w kontekst otoczenia stuzg
rowniez pozostale przyjete ustalenia, m.in. wymagane duze powierzchnie dziatek budowlanych,
parametry dotyczace ksztaltowania zabudowy, w tym intensywnos$¢ zabudowy, kat nachylenia potaci
dachowych, wymiar pionowy budynkow i minimalna odlegto$¢ pomigdzy budynkami, a takze przyjete
wskazniki dotyczace udzialu powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowane;.
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Minimalne powierzchnie dziatek budowlanych zostaty dodatkowo zréznicowane w zalezno$ci od stylu
zamieszkiwania, przypisanemu poszczegolnym terenom na podstawie Studium...

Kolejnym zatozeniem planu jest zapewnienie odpowiedniej ilosci ustug na przedmiotowym
obszarze. W jego centralnej czg¢$ci wyznaczone zostaly duze tereny ustugowe — 2U, ukierunkowany
na funkcje spoteczne oraz 3U, o handlowo-ustugowym charakterze. Wyznaczone na nich nawierzchnie
do specjalnego opracowania i obiekt szczegdlny oraz ustalenie dotyczace szczegodlnych wymagan
architektonicznych w zakresie ksztaltowania elewacji i wyeksponowania obiektow od strony tych
nawierzchni maja na celu uksztaltowanie kameralnej, atrakcyjnej przestrzeni, shuzacej mieszkancom
osiedla. Linie zabudowy na terenie 3U nie sankcjonujg istniejacej zabudowy, poniewaz nie
koresponduje ona z charakterem osiedla i centralnym potozeniem terenu, a prowadzona w niej
dziatalno$¢ w zakresie m.in. serwisu oraz obstugi aut i maszyn budowlanych, a takze magazynéow
i sktadu materiatdéw budowlanych moze generowaé konflikty, wynikajace z potozenia w sgsiedztwie
rozwijajacej si¢ zabudowy jednorodzinnej. Plan dopuszcza jednak tymczasowo$é obecnego
zagospodarowania na okres 15 lat. Niewielki teren 4U stanowi kontynuacje funkcji przypisanych
terenowi 2U, natomiast dopelnieniem oferty ustugowej sa tereny 1U i SU. Plan daje rowniez mozliwos$¢
rozwoju funkcji czysto uslugowych na terenach 1U-MN, 2U-MN, 3U-MN, a takze
1MN-U.

Duze znaczenie nadano takze zieleni i wodom powierzchniowym. Pelnig one w planie nie tylko
role przyrodnicza, ale réwniez kompozycyjng. Dla kluczowych rowdéw melioracyjnych wyznaczono
tereny od 1WS do 6WS, zaliczone do obszarow przeznaczonych na cele publiczne, z obudowag w formie
stref zieleni i szpaleréw. Dodatkowo wzdtuz terenow 2WS, 3WS i 4WS zaprojektowane zostaty tereny
IKDPR, 2KDPR i 3KDPR, zapewniajace powigzanie pieszo-rowerowe w Kierunku terenow wzdhuz
rzeki Bystrzycy. Plan uwzglednia rowniez potrzebg ochrony istniejagcego zbiornika wodnego,
znajdujacego si¢ na terenie 2U-MN i otaczajacej go zieleni wysokiej. Z tego powodu na terenie tym
wyznaczono wydzielenie wewnetrzne (A), ktorego 70% powierzchni stanowi¢ musza wody
powierzchniowe w formie zbiornika wodnego, a takze strefe zieleni, w ktorej obowiazuje ochrona
drzew. Liczne strefy zieleni towarzysza rowniez pozostatym terenom, zar6wno mieszkaniowym, jak i
ushlugowym.

W celu zapewnienia wlasciwej obshugi komunikacyjnej rozwijajacego si¢ osiedla w planie
istniejacy szkielet komunikacyjny, opierajacy si¢ na ulicach Jarnottowskiej (teren 1KDL) i Augustyna
Kosnego (teren 1KDZ), zostat uzupetniony systemem drog dojazdowych (tereny od 1KDD do 7KDD)
oraz drog wewngetrznych (tereny od 1IKDW do 12KDW). Parametry projektowanych drog dojazdowych
wynikajg z Zarzadzenia nr 2785/20 Prezydenta Wroctawia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie
Standardow planowania i projektowania ulic z uwzglednieniem zielono-niebieskiej infrastruktury i
uwzgledniaja konieczno$¢ lokalizowania elementow infrastruktury dla wlasciwego zagospodarowania
i odprowadzania wod opadowych.

Przedmiotowy plan uwzglgdnia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe, m.in. poprzez wprowadzenie linii zabudowy, okreslenie
maksymalnej wysokosci budynkow i budowli, okreslenie ksztattu dachow, ustalenie szczegdlnych
wymagan architektonicznych w zakresie ksztattowania elewacji w wybranych miejscach, wyznaczenie
nawierzchni do specjalnego opracowania, podkreslenie istotnych kompozycyjnie i krajobrazowo
terenow wod powierzchniowych, a takze wyznaczenie szpaleréw drzew. Zapisy planu, uwzgledniajac
obowigzujaca polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium... oraz istniejgce zagospodarowanie,
wprowadzajg ustalenia umozliwiajace rozwdj tego terenu, jednoczesnie chronigc go przed
niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

W przedmiotowym planie uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony $rodowiska.
Wyznaczone zostaty tereny zieleni oraz liczne strefy zieleni, m.in. towarzyszace terenom zabudowy
I tworzace obudoweg terenow wod powierzchniowych, a takze projektowane szpalery drzew.
Zapewniono ochrone istniejgcej zieleni wysokiej, poprzez wskazanie szpaleréw drzew objetych
ochrong, drzew do zachowania oraz wprowadzenie w odniesieniu do wybranych stref zieleni zapisu
0 obowigzku ochrony drzew. W czesci tekstowej planu zastosowano dwa wskazniki — wymagany



ustawowo minimalny udzial powierzchni terenu biologicznie czynnego w powierzchni dziatki
budowlanej oraz dodatkowo minimalny udzial nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy
naturalng wegetacjg, retencje wod opadowych Iub wody powierzchniowej w powierzchni dziatki
budowlanej. Ponadto w planie wprowadzono zapis o zieleni lub terenie biologicznie czynnym
obowigzujacych na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. W prognozie oddziatywania
na $rodowisko opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu Sstwierdzono, ze przyj¢te rozwigzania nie
przyczynia si¢ do pogorszenia jakosci srodowiska na przedmiotowym obszarze. Planu sporzadzony jest
zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a przewidziane w nim funkcje i mozliwe do zrealizowania
przeznaczenia terendw sg zgodne z istniejagcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Na obszarze
opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody. W granicach obszaru objetego planem nie wystgpuja obszary chronione w
ramach sieci Natura 2000. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow
le$nych na cele niele$ne. Plan uwzglednia przepisy w zakresie gospodarki odpadami oraz w zakresie
gospodarowania wodami. Obszar objety planem nie jest potozony w granicach obszaru szczegdlnego
zagrozenia powodzia, znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia
i wystgpowaniem glownych zbiornikow wod podziemnych.

Przedmiotowy plan uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
poprzez zapisy zawarte w § 8 uchwaty, ustalenia dla poszczeg6lnych terenow i naniesienie niezbednych
elementow na rysunku planu. Wprowadzona zostata strefa ochrony konserwatorskiej, w ktorej
przedmiotem ochrony s3 ujete w gminnej ewidencji zabytkow: fragment historycznego uktadu
urbanistycznego dawnej wsi Jerzmanowo we Wroctawiu oraz budynki przy ulicy Augustyna Ko$nego
6, 8, 10, 12, 14, 16 i 18 i Jarnottowskiej 5, 7 1 9. Uwzglgdniono takze dwa budynki ujete w ewidenciji,
ktore znajduja si¢ poza Ww. strefg — przy ulicy Jarnottowskiej 24 i 26. Zarowno w odniesieniu do ww.
uktadu, jak i wszystkich budynkoéw, okreslono szczegdtowy zakres ich ochrony. Dodatkowo linia
zabudowy na terenach, na ktérych znajduja si¢ ww. budynki, zostata wycofana w sposdb zapewniajacy
ich ekspozycje i zachowanie odpowiednich relacji widokowych, a wzdtuz ulicy Augustyna Ko$nego
ustalono wigkszg minimalng powierzchni¢ dziatek budowlanych. Ponadto na catym obszarze objetym
planem ustalono strefe ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OM, w ktérej ochronie
podlegaja potencjalne zabytki archeologiczne. Wskazano rowniez stanowiska archeologiczne i ich
strefy ochrony, w ktorych obowiazuje przeprowadzenie badan archeologicznych zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznos$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby 0s6b niepelnosprawnych
w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingows
okreslono § 12 pkt 1 uchwaty. Zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony srodowiska w zakresie
ochrony przed hatasem wskazano, ze tereny oznaczone na rysunku planu symbolami od 1MN do 21MN
naleza do terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a tereny 0znaczone symbolami: IMN-U,
1U-MN, 2U-MN, 3U-MN naleza do terenow mieszkaniowo-
-ustugowych. Ponadto ustalono, ze dla przeznaczen terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
obiekty opieki nad dzieckiem, edukacja, obiekty hotelowe i obiekty pomocy spotecznej obowigzuje
stosowanie w budynkach rozwigzan technicznych, ktére zapewnia w nich wlasciwe warunki
akustyczne. Dodatkowo, ze wzgledu na potozenie potudniowej czesci obszaru obje¢tego planem
w granicach obszaru ograniczonego uzytkowania dla Lotniska Wroctaw-Strachowice, wsrod
przeznaczen terenéw o0znaczonych symbolami od 16MN do 21MN nie dopuszczono obiektéw opieki
nad dzieckiem i edukacji.

Przedmiotowy plan uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dgzy do jej racjonalnego
wykorzystania. W trakcie procedury sporzadzania planu szczegétowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wlasnosci. Wpltyw na finanse publiczne,
w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu
miejscowego.

Obszar objety planem jest czeSciowo wyposazony w infrastrukture techniczng: gazowa,
wodociaggowa 1 kanalizacyjng (w niewielkim zakresie) oraz sie¢ elektroenergetyczng S$redniego
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i niskiego napiecia. Sieci te wystepujg gtéwnie wzdhuz ulic Jarnottowskiej i Augustyna Koénego.
W korytarzach ulic Jarnottowskiej i Augustyna Kosnego realizowana jest inwestycja polegajaca
na budowie kanalizacji sanitarnej oraz wodociggowej. W granicach przedmiotowego obszaru nie
wystepuje sie¢ cieptownicza. Plan uwzglgdnia potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catym obszarze planu
lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia zawarte w § 13 planu okre$laja
zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia i System
gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi, a takze m.in. odprowadzenie sciekéw bytowych i
przemystowych siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej. Ponadto wustalono, ze przy
odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych
na zagospodarowaniu catosci lub czgsci wod w miejscu opadu, w szczegodlnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie, za$ do sieci kanalizacji
deszczowej, rowdw, zbiornikdow wodnych, ciekow lub rzek dopuszcza si¢ odprowadzenie,
po zastosowaniu rozwigzan spowalniajacych odptyw, wylacznie czg¢éci wod opadowych i roztopowych,
ktorych zagospodarowanie nie bylo mozliwe. Zapisy te zapewniajg tym samym ochrong wod, gruntu
przed skazeniem $ciekami komunalnymi. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna dopuszcza si¢ z sieci
elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrodet energii, a zaopatrzenie w cieplo dopuszcza si¢
wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, aby minimalizowa¢ wptyw zagospodarowania na
jako$¢ powietrza i srodowiska. Plan uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci
wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz jawnosc i przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostaty zapewnione na kazdym jej
etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o przystgpieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do
planu w terminie od dnia 19 marca 2020 r. do dnia 10 kwietnia 2020 r.,

— ponowne umieszczenie ogloszenia w prasie lokalne;j i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia
oraz obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miegjskiego o przystgpieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskow do
planu w terminie od dnia 21 maja 2020 r. do dnia 15 czerwca 2020 r., w zwigzku z ogloszeniem na
obszarze Rzeczypospolitej Polskiej od dnia 20 marca 2020 r. do odwotania stanu epidemii w
zwigzku z zakazeniami wirusem SARS-CoV-2,

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia o sposobie rozpatrzenia
wnioskéw do projektu planu na stronie BIP Urzgdu Miejskiego,

— zapewnienie mozliwo$ci 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
z poszczegblnych etapéw opracowania od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroclawia skandéw otrzymanych opinii
i uzgodnien do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o wytozeniu do publicznego
wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognozg
oddziatywania na $rodowisko w dniach od 4 wrzesnia 2023 r. do 26 wrzesnia 2023 r., dyskusji
publicznej nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 20 wrzesnia 2023
r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do 10 pazdziernika 2023 r.,

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia 0 sposobie rozpatrzenia
uwag do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia.

Do projektu planu miejscowego, w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w terminie wskazanym w pierwszym ogloszeniu o przystgpieniu
do sporzadzenia planu nie wptyngly wnioski, natomiast w terminie wskazanym w drugim ogtoszeniu
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wptyneto 6 wnioskoéw, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem nr 3798/20 Prezydenta Wrocltawia
Z dnia 22 wrzes$nia 2020 r.

Projekt planu zostat przekazany do zaopiniowania wlasciwym instytucjom i organom. Miejska
Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna przedstawita opini¢ pozytywna, z kilkoma uwagami.
W zwigzku z ich czeSciowym uwzglgdnieniem jeden z terenow zieleni zostat wiaczony do obszaréw
przeznaczonych na cele publiczne, a wzdhuz terenéw wod powierzchniowych, na odcinkach, na ktorych
byto to mozliwe, wyznaczono strefy zieleni. Natomiast nie uwzgledniono m.in. uwagi dotyczacej
rezygnacji z zabudowy w miejscu, ktore wedtug Komisji powinno by¢ terenem zieleni — ze wzgledu na
wydang decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, dopuszczajaca w tym miejscu
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w ukladzie blizniaczym, a takze uwagi dotyczacej
zdefiniowania dojazdu do wskazanych przez Komisje terenow, poniewaz dojazd do wszystkich
terenow, ktore tego wymagaly, zostal okreslony w czgsci tekstowej projektu planu, a strefy zieleni
wyznaczone na terenach mieszkaniowych nie uniemozliwiaja zapewnienia dojazdu do ewentualnych
nowo wydzielonych dziatek. Nastepnie projekt zostat przekazany do uzgodnien wlasciwym organom.
W zwiazku z odpowiedzia otrzymang od Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego, w ktorej nakazat on
usunaé czesé zapisu § 6 pkt 4, konieczne byto skorygowanie projektu i przekazanie go ww. organowi
do ponownego uzgodnienia.

Do projektu planu w trakcie wylozenia do publicznego wgladu i w wyznaczonym terminie

do 10 pazdziernika 2023 r. wniesionych zostato 13 uwag, rozpatrzonych Zarzadzeniem nr 11650/23

Prezydenta Wroctawia z dnia 31 pazdziernika 2023 r. Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1) osobg fizyczng pismem w dniu 20 wrzesnia 2023 r., w sprawie wyrazonej opinii, iz budynek
mieszczacy sie przy ulicy Augustyna Kosnego 18 nie posiada cech zabytku i nie spelnia definicji
zabytku, podczas gdy zgodnie z § 8 pkt 2 lit. b budynek ten ma by¢ ujety w gminnej ewidencji
zabytkow;

2) osobe fizyczna, pismem w dniu 29 wrzes$nia 2023 r., w sprawie:

a) braku zgody na zaznaczenie znajdujacych si¢ w granicach obszaru objetego projektem planu
czesdcei dziatek nr 11/4 (obrgb Jerzmanowo — Kosnego 24, rog ulic Ko$nego i Branickiego)
i 11/5 (wzdtuz ulicy Branickiego) jako wchodzacych w sktad projektu planu,

b) braku zgody na poszerzenie ul. Branickiego przy skrzyzowaniu z ul. Ko$nego kosztem
znajdujacej si¢ w granicach obszaru objetego projektem planu cze$ci zagospodarowanej
dziatki nr 11/4 1 istniejacej infrastruktury,

c) braku zgody na projektowang szeroko$¢ pasa drogi na ul. Branickiego, gdy szeroko$¢ pasa
drogi gtownej ul. Kosnego wynosi w najszerszym miejscu 9,2 m, a szerokos$¢ projektowanych
wewnetrznych drog osiedlowych wynosi 14 m;

3) Iwona Fabrowicz Biuro Architektoniczne, pismem w dniu 29 wrzesnia 2023 r., dla dziatki nr 26/8,
AM-17, obregb Jerzmanowo w sprawie:

a) wydzielenia ,,nowo projektowanego” terenu (o powierzchni 0,08ha) 0znaczonego na rysunku
planu 14MN, jako osobnej czesci planu,

b) wprowadzenia do przeznaczenia planu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
wolnostojacych z dopuszczeniem budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
blizniaczej,

€) wprowadzenia do ustawy terminu oraz jego objasnienia: ,,powierzchnia zabudowy — nalezy
przez to rozumie¢ powierzchni¢ terenu zajeta przez budynek w stanie wykonczonym
wyznaczonym przez rzut poziomy krawedzi budynku na powierzchni¢ terenu, do ktorej nie
wlicza si¢ powierzchni elementéw drugorzednych takich jak: podesty, tarasy, schody i rampy
zewngtrzne, daszki itp.”,

d) dopuszczenia projektowanej komunikacji wewnetrznej o szeroko$ci nie mniejszej niz 5 m;

4) osobe fizyczng, pismem w dniu 1 pazdziernika 2023 r., w zakresie dotyczacym:

a) wprowadzenia w MPZP dla obszaru ulic Kosnego i Jarnottowskiej zakazu lokowania
przedsiewzig¢ obcigzajgcych srodowisko,

b) ograniczenia w MPZP przeznaczen dla dziatek miejskich dotad niesprzedanych
do przyjaznych srodowisku i pozytecznych dla lokalnej spotecznosci, np. szkota, przedszkole,

C) nieustalania w rejonie ulic Ko$nego i Jarnottowskiej dziatalnosci:



5)

6)

7)

—  bazy budowlane i sprzgtowe, czyli obiekty do przechowywania i konserwacji maszyn,
przechowywania sprzetu, w tym samochodow ci¢zarowych oraz przetwarzania
materiatéw budowlanych i gruzu, wraz z obiektami towarzyszacymi, a takze obiekty
do nich podobne, nienalezace do innej kategorii przeznaczenia terenu,

—  bazy transportowe,

—  parkingi dla samochod6w cigzarowych,

d) niedopuszczania w granicach procedowanego terenu przeznaczenia ustugi wulkanizacyjne,
przechowywanie opon, myjni samochodowych,
e) wniosku o to, by drogi wewngtrzne stuzylty wylacznie jako obstuga pozostatych przeznaczen

z grupy kategorii ,,infrastruktura techniczna”,

f)  niedopuszczania powstawania na ww. ulicach dyskotek, klubow itp.,

g) niedopuszczania w granicach ulic zadnej dziatalno$ci, ktora mogtaby spowodowaé wzrost
zanieczyszczenia terenu i hatasu,

h) przeznaczenia dzialki przy ul. Jarnottowskiej, oznaczonej symbolem:

— 5U, o pow. 0,39 ha, nie na ushugi, lecz na tereny zielone, bedace kontynuacja zieleni
znajdujacej si¢ na dzialce oznaczonej symbolem 2Z, o pow. 0,37 ha,

— 4U, o pow. 0,09 ha, nie na ustugi, lecz na tereny zielone;

osobg fizyczna, pismem w dniu 9 pazdziernika 2023 r., w sprawie:

a) braku zgody na zaznaczenie znajdujacej si¢ w granicach obszaru objetego projektem planu
czesci dziatki nr 11/5 (wzdhuz ulicy Branickiego) jako wchodzacej w sklad projektu planu,

b) braku zgody na to, by pas drogowy 1KDD na odcinku wzdtuz terenu 11MN miat szerokos¢

17 m,

C) propozycji, by pas drogowy 1KDD wzdhuz terenu 11MN pokrywat si¢ z granica dziatki nr 4,
wchodzacej w sktad terenu 11MN,

d) zmiany nachylenia potaci dachowej o kacie nachylenia nie mniejszym niz 25°;

Stowarzyszenie Spoteczno-Kulturalne ,,Porozumienie Wschdod-Zachod”, pismem w dniu

9 pazdziernika 2023 r., w sprawie:

a) dlaterenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MN-U:

— zastgpienia zaznaczonej na rysunku planu obowiazujacej linii zabudowy
nieprzekraczalng linig zabudowy umieszczong w tym samym miejscu,

—  rezygnacji z umieszczenia obiektu szczegdlnego na rysunku planu na tym terenie,

—  zwigkszenia maksymalnego dopuszczonego wymiaru pionowego budynku, mierzonego
od poziomu terenu przy budynku do najwyzszego punktu pokrycia dachu,
Z przewidzianych 12 m do 16 m (w taki sposob, by mozna byto przewidzie¢ dodatkowa
kondygnacje naziemng),

— zwigkszenia maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki
budowlanej, z przewidzianych 30% do 50%,

— w wydzieleniu wewne¢trznym (C) uwzglednienia w projekcie planu przepisu
pozwalajacego na niestosowanie do budynkoéw usytuowanych przy ul. Jarnottowskiej 5
przepisu § 8 pkt 5 lit. b tiret drugiego projektu uchwaty, tj. zakazu montazu urzadzen
technicznych na eksponowanych elewacjach i dachach,

b) skreslenia w projekcie uchwaty § 39 ust. 2:

—  pkt 11, tj. wymogdw dla nawierzchni do specjalnego opracowania,

—  pkt 12, tj. szczegdlnych wymagan architektonicznych w zakresie ksztattowania elewacji
i wyeksponowania obiektow od strony nawierzchni do specjalnego opracowania,

—  pkt 13i 14, tj. obowiazujacego obiektu szczegdlnego;

dwie osoby fizyczne, pismami w dniu 9 pazdziernika 2023 r., dla dziatek nr 12 1 20, AM-18, obreb
Jerzmanowo w sprawie:
a) zmiany dla obrgbu 19MN i 20MN dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych minimalne;j

powierzchni dziatki budowlanej nie mniejszej niz 500 m? na nie mniejszg niz 430 m?,

b) sprecyzowania w tresci planu, w zwigzku z natozonym wymogiem ,zielen wysoka musi
stanowi¢ co najmniej 5% powierzchni dziatki budowlanej”:

— jak rozumie¢ pojecie ,,zielen wysoka” — czy chodzi 0 nasadzenia gatunkow, ktore rosna
powyzej 4 m,



8)

9

10)

11)

—  warunkow, np. parametrycznych, np. 1 drzewo na kazde 30 m? terenu ,,zieleni wysokie;j”,
pozwalajacych na wykazanie spelnienia przedmiotowego wymogu na etapie planowania
inwestycji i jej fizycznej realizacji,

— czy na takich terenach, jak np. 19MN 1 20MN, dopuszcza si¢ lokalizacje ,,zieleni
wysokiej” o wymaganej powierzchni na terenie wydzielonej na rysunku planu ,,strefy
zieleni”;

dwie osoby fizyczne, pismami w dniach 9 pazdziernika 2023 r. i 10 pazdziernika 2023 r., dla

dziatek nr 25/2 1 26/5, AM-17, obrgb Jerzmanowo w sprawie:

a) przesunigcia projektowanej drogi o kilka metréw na pdinoc — tak by nie wchodzita
na ww. dziatki lub je omijala,

b) usunigcia tacznika pasow strefy zieleni;

osobg fizyczng, pismem w dniu 10 pazdziernika 2023 r., dla dziatki 22/1, AM-18, obregb

Jerzmanowo w sprawie:

a) uwzglednienia dojazdu od ulicy Gatowskiej z terenu 1KD-D wg MPZP 248 Kilin
Jerzmanowski,

b) zwickszenia wspodtczynnika powierzchni zabudowy do 0,3,

c) zwicgkszenia linii zabudowy w kierunku potnocnym,

d) dodania w § 2. 2) ze mozliwos$¢ przekroczenia nieprzekraczalnej linii zabudowy dotyczy
réwniez realizacji tarasow;

Wyzsza Szkole Informatyki i Zarzadzania Copernicus we Wroctawiu, pismem w dniu

10 pazdziernika 2023 r., dla terenow oznaczonych w projekcie planu symbolami 12MN i 13MN

W sprawie:

a) dopuszczenia budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolno stojacych i w zabudowie
blizniaczej,

b) usunigcia zapisu o minimalnej odlegtosci migdzy budynkami jednorodzinnymi wynoszacej
8 m,

c) dopuszczenia przekrycia budynkow dachami plaskimi, z wylaczeniem budynkéw
projektowanych w obszarze objetym ochrong konserwatorska,

d) zwickszenia wskaznika udziatu powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej do
maksymalnie 30% powierzchni dziatki,

e) zmniejszenia minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do poziomu 40% powierzchni
dziatki budowlanej,

f) zmniejszenia minimalnej powierzchni nawierzchni ziemnej urzadzonej w  sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych lub wody
powierzchniowej do poziomu 30% powierzchni dziatki budowlanej;

Niedzwiedzki sp. j. z siedzibag we Wroctawiu, pismem w dniu 10 pazdziernika 2023 r., dla dziatki

nr 16, AM-17 w sprawie:

a) wyrazonej opinii o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego z uwagi na:
— sprzeczno$¢ projektu planu z trescia studium uwarunkowan 1 kierunkow

zagospodarowania przestrzennego,

— uzyte sformutlowanie ,,dopuszcza si¢ wylacznie w okresie nie dtuzszym niz 15 lat”, ktore
nie spetnia wymogu okreslenia sposobu tymczasowego zagospodarowania obejmujacego
nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw, z uwagi na
niejasno$¢ tego sformutowania i naruszenie zasad techniki prawodawczej,

b) wyrazonej opinii o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu poprzez przekroczenie przez
Rade Miejska Wroclawia granic wladztwa planistycznego oraz naruszenia zasad
proporcjonalnosci, pozbawiajgc wnioskodawce prawa zagospodarowania nalezacej do niego
nieruchomosci w zamierzony sposob oraz pozbawiajgc go prawa do prowadzenia dziatalnos$ci
gospodarczej,

C) pozostawienia dotychczasowego przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem 3U, wzglednie
usunigcia § 40 ust. 2 1 3 oraz zastrzezen wskazanych w § 40 ust. 1 pkt 7-11.

Uzasadnienie nieuwzglednionych uwag:
Dotyczy: pkt 11 pkt 6 lit. a tiret pierwsze i pigte



Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jednym
Z elementdw obowigzkowo okre§lanych w planie miejscowym sa zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw, a jednym z organow zawiadamianych i uzgadniajacych projekt planu jest
wiasciwy wojewodzki konserwator zabytkow. W mys$l ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkbw 1 opiece nad zabytkami okreslajac ustalenia planu miejscowego uwzglednia sie
W szczegoblnosci ochrong zabytkow nieruchomych ujetych w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji
zabytkow. Budynki przy ul. Augustyna Kos$nego 18 i ul. Jarnottowskiej 5, podobnie jak dziesi¢¢ innych
budynkow znajdujacych si¢ w granicach obszaru objg¢tego projektem planu i wskazanych na jego
rysunku, ujete s3 w gminnej ewidencji zabytkow, prowadzonej na podstawie Zarzadzenia nr 12549/14
Prezydenta Wroctawia z dnia 24 listopada 2014 r. w sprawie zatozenia gminnej ewidencji zabytkow
Wroctawia. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw zostaly okreslone w sposob spdjny
dla wszystkich ww. budynkéw — zgodnie z wnioskami sformulowanymi przez Dolnoslaskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w odpowiedzi na zawiadomienie o przystapieniu do
sporzadzenia planu i w takim ksztalcie zostaty przez ten organ uzgodnione.

Obowiazujace linie zabudowy na terenie IMN-U dotycza znajdujacych si¢ na nim budynkéw ujetych w
gminnej ewidencji zabytkow. W analogiczny sposob wyznaczono linie zabudowy dla pozostatych
takich budynkow, znajdujacych si¢ w granicach obszaru objetego projektem planu na terenach 13MN
i I7MN. Rozwigzanie to ma na celu zapewnienie ich wlasciwej ekspozycji, relacji przestrzennych
i ochrony przed rozbudowa w niepozadanych kierunkach.

Dotyczy: pkt 2 lit. a i pkt 5 lit. a

Jak wskazano w projekcie uchwaty, podstawe¢ do opracowania projektu stanowi uchwata nr XI1V/371/19
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Augustyna Kosnego i
Jarnottowskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2019 r. poz. 350).
Zgodnie z §2 ww. uchwatly granice obszaru objetego planem okresla zalacznik do uchwaty. Uchwata
wraz z zatgcznikiem graficznym dostepna jest w Bazie Aktow Wiasnych Urzgdu Miejskiego Wroctawia,
pod adresem: https://baw.um.wroc.pl/UrzadMiastaWroclawia/document/39959/. Z uchwatg i granicami
obszaru  objetego planem mozna rowniez zapozna¢ si¢  korzystajac  ze  strony:
https://geoportal.wroclaw.pl/, w zaktadce ,,Plany miejscowe”. Ponadto w przypadku przedmiotowego
projektu planu dwukrotnie oglaszano o przystapieniu do sporzadzenia planu: w dniu 19 marca 2020 r. i
ponownie w dniu 21 maja 2020 r., w zwiazku z ogloszeniem na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej od
dnia 20 marca 2020 r. do odwotania stanu epidemii w zwigzku z zakazeniami wirusem SARS-
-CoV-2. Ww. uchwata od poczatku obejmowata czgséci dziatek, ktorych dotycza uwagi, a po jej podjeciu
nie dokonywano w niej zadnych zmian w tym zakresie. Dodatkowo podkresli¢ nalezy, ze przepisy nie
wymuszajg wyznaczenia granic planu miejscowego wzdtuz granic dzialek ewidencyjnych.

Dotyczy: pkt 2 lit. b, ¢

Ulica Branickiego zostala wyznaczona w projekcie planu jako teren 1KDD, czyli teren drogi
dojazdowej. Teren ten zakwalifikowano jako inwestycje celu publicznego. Pozyskanie gruntow
niezbednych do jej realizacji odbedzie si¢ na zasadach okreslonych w obowiazujacych przepisach.
Obecny pas drogowy ul. Branickiego posiada szeroko$¢ nienormatywng. Parametry drogi powoduja, ze
mig¢dzy innymi niemozliwe jest minigcie si¢ dwoch pojazdow samochodowych, utrudniony jest przejazd
pojazdow stuzb, piesi muszg poruszaé si¢ obszarem jezdni. Ustalenia projektu planu umozliwiajg
wprowadzenie nowej zabudowy na nieruchomos$ciach przyleglych do tej ulicy. Z tego wzgledu,
ustalajac nowe parametry drogi przyjeto minimalng szerokosé¢, jaka zabezpieczy przestrzen do
stworzenia odpowiednich warunkow dla o0séb i pojazdéw poruszajacych sie nig. Szerokos¢ drogi musi
rowniez zabezpiecza¢ przestrzen dla infrastruktury technicznej. Na potrzebe realizacji drogi
0 odpowiednich parametrach wskazywali réwniez mieszkancy we wnioskach sktadanych do projektu
planu.

Dotyczy: pkt 3 lit. a, b, pkt 5 lit. d, pkt 6 lit. a tiret trzecie i czwarte, pkt 7 lit. a, pkt 8 lit. b, pkt 9 lit. b,
c oraz pkt 10

Obszar objety projektem planu znajduje si¢ na obrzezach Wroclawia, w niewielkiej odlegtosci
od cennego przyrodniczo i krajobrazowo Parku Krajobrazowego Dolina Bystrzycy. Ponadto



W granicach obszaru znajduje si¢ fragment historycznego uktadu urbanistycznego dawnej wsi
Jerzmanowo, a w jego sasiedztwie potozony jest historyczny uktad urbanistyczny dawnej wsi Jarnottow
wraz z obszarem w zakolu rzeki Bystrzycy. Konieczno$¢ wiasciwego wpisania nowych struktur
w sielski charakter obszaru i ochrony terenow otwartych przed nadmierna presja inwestycyjna
podkreslat Dolnoslaski Wojewodzki Konserwator Zabytkéw i Zarzad Wojewddztwa Dolnoslaskiego we
wnioskach sformulowanych w odpowiedzi na zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzenia planu.
Aspekt ten wybrzmiewa roéwniez w okreSlonych w  Studium... wyzwaniach dla jednostki
E15 Jerzmanowo-Jarnottow, jakimi sa: wykreowanie czytelnej struktury przestrzennej dla
nowopowstajacej zabudowy mieszkaniowej o sielskim charakterze, wykorzystujacej historyczny
potencjat miejsca i nawigzujacej do skali i formy istniejacych budynkow oraz wzmocnienie istniejagcego
centrum lokalnego wsi oraz wykreowanie nowych kameralnych przestrzeni publicznych powiazanych
z doling Bystrzycy. Ponadto przyjete w projekcie ustalenia i wskazniki dotyczace ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu sg zgodne z wnioskami formutowanymi przez mieszkancow
w czasie konsultacji spotecznych prowadzonych w ramach programu Osiedla Kompletne. Na podstawie
tych wnioskow wsrdd wytycznych szczegdtowych dla jednostki Jerzmanowo-Jarnottoéw zawarto m.in.
postulat, by nowo wytyczane dziatki na tym obszarze byty duze, a zabudowa dopuszczona wylacznie w
uktadzie wolnostojacym, ze znaczng ilo$cia zieleni.

Ze wzgledu na wszystkie powyzsze kwestie, za najbardziej wtasciwa dla tego obszaru forme zabudowy
mieszkaniowej uznano budynki mieszkalne jednorodzinne w uktadzie wolno stojacym, z dachami
stromymi o kacie nachylenia od 25° do 60°, wysokos$ci dostosowanej do istniejacej zabudowy, oddalone
od siebie 0 nie mniej niz 8 m, dopuszczone wytacznie na duzych dziatkach o powierzchni nie mniejszej
niz 700 m? i 800 m? zograniczonym udzialem powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki
budowlanej, wysokim udzialem powierzchni biologicznie czynnej. W celu ograniczenia wtornych
podziatow, niezgodnych z zatozeniami projektu i powstawania zbyt gestej zabudowy, w miejscach, w
ktérych bylo to mozliwe, czyli przede wszystkim na dziatkach Iub czes$ciach dzialek dotad
niezabudowanych, linie zabudowy =zostaly wyznaczone tak, by nowa zabudowa powstawata
w uporzagdkowanych pasach, w miar¢ mozliwosci wzdluz wyznaczonych w projekcie terenow
drogowych. Zatozenie to dodatkowo podkreslaja projektowane strefy zieleni, majace stanowi¢ bufor
pomigdzy kolejnymi pasami zabudowy. Ww. wskazniki i ustalenia otrzymaty inne brzmienie wytacznie
w niezbednym zakresie w tych miejscach, w ktorych bylo to konieczne ze wzgledu na stan istniejacy
lub wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na budowe.
Dotyczy to m.in. kwestii dopuszczenia zabudowy blizniaczej. Przyktadem zabudowy niedostosowanej
do charakteru obszaru jest zesp6t budynkéw znajdujacych si¢ na terenie oznaczonym symbolem 15MN
— dwulokalowych, w uktadzie blizniaczym, na niewielkich dziatkach, w niewielkich odleglosciach
od siebie i z duzym udziatem powierzchni utwardzonych. Wzorowanie si¢ na niej, o ktére wnioskowano
w uwadze zawartej w §3 Zarzadzenia, byloby sprzeczne z podstawowymi zatozeniami projektu planu,
podobnie jak dopuszczenie dachow plaskich, czy postulowane zmiany wskaznikdéw udziatu powierzchni
zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej. Dodatkowo nalezy
podkresli¢, ze dopuszczenie maksymalnego wymiaru pionowego wynoszacego 16 m i powierzchni
dziatki 430 m? bytoby niezgodne z zatozeniami Studium...

Dotyczy: pkt 3 lit. ¢ i pkt 7 lit. b tiret pierwsze i drugie

Cze$¢ pojec¢ stosowanych w planach miejscowych posiada definicje sformutowane w przepisach
odrgbnych lub w Polskich Normach, ktére nalezy stosowa¢ w projekcie budowlanym. W planie
miejscowym formutuje si¢ natomiast wyjasnienie dla tych poje¢, ktore takich definicji nie posiadaja,
a sa niejasne lub szczegodlnie istotne z punktu widzenia podstawowych zadan planu miejscowego jest
ich precyzyjne, niepozostawiajgce pola do interpretacji rozumienie. Dla pozostatych, ktorych potoczne
rozumienie jest oczywiste, a takze nie wzbudza watpliwosci organu administracji architektoniczno-
-budowlanej sprawdzajacego przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowg zgodnos¢ projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego z ustaleniami planu
miejscowego, nie ma potrzeby formutowania ich definicji i dodatkowych, zwigzanych z nimi
wskaznikow.

Dotyczy: pkt 3 lit. d
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Szerokos¢ drog wewnetrznych okreslona w §6 pkt 6 nie odnosi si¢ do dojazdow, o ktérych mowa
W rozporzadzeniu w sprawie warunkow technicznych jakim odpowiadaja budynki i ich sytuowanie.
Ustalona minimalna szeroko$¢ dréog wewnetrznych oznacza jej geodezyjne wydzielenie w takich
granicach wraz z ustaleniem odpowiedniej kwalifikacji gruntowej i ma na celu umozliwienie
zapewnienia bezpiecznych i komfortowych warunkow dla 0sob i pojazdéw poruszajacych si¢ drogami
wewnetrznymi. Szeroko$¢ dziatki przeznaczonej pod droge wewnetrzng ma réwniez na celu
umozliwienie usytuowania sieci infrastruktury technicznej niezbednych do obstugi zagospodarowania
na nieruchomosciach do niej przylegtych.

Minimalng szeroko§¢ drog wewnetrznych wynoszaca 5 m dopuszczono wytacznie tam, gdzie byto
to konieczne ze wzgledu na stan istniejacy i wydane decyzje o warunkach zabudowy dla inwestycji
obejmujacych wiecej niz jeden budynek, ktorych realizacja i pdzniejszy podziat na mniejsze dziatki nie
sa mozliwe bez wydzielenia drogi wewnetrznej.

Dotyczy: pkt 4 lit. a

W uwadze nie sprecyzowano, co rozumie si¢ przez ,,przedsiewziecia obcigzajace srodowisko”. Zarowno
przyjmujac, ze wnioskodawca przez to sformutowanie rozumie przedsigwzigcia mogace zawsze
znaczaco i potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych,
jak 1 to, ze rozumie przez nie wszelki rozwdj zabudowy izagospodarowania terenéw dotad
niezagospodarowanych, nie ma podstaw do wprowadzania w projekcie planu zakazu lokowania
przedsiewzig¢ obciazajgcych srodowisko.

Do kwestii catkowitego zakazu rozwoju zabudowy izagospodarowania terenu odniesiono sig¢
w uzasadnieniu do §4 pkt 2 lit. b-h Zarzadzenia. Natomiast zasady i tryb postepowania w sprawach ocen
oddzialywania na $rodowisko, rozumianych jako postepowanie w sprawie oceny oddziatywania na
srodowisko planowanego przedsigwzigcia, okresla ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko. Na mocy art. 60 tej ustawy ogloszone zostalo rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
srodowisko, okreslajace: rodzaje przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, rodzaje przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na Srodowisko oraz
przypadki, w ktorych zmiany dokonywane w obiektach sg kwalifikowane jako przedsigwziecia, o
ktérych mowa w pkt 1 lub 2. Do przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko nalezy m.in. zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, objeta
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy,
0 powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 4 ha na obszarach innych niz objgte formami ochrony
przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy.

Szczegdlnym rodzajem oceny oddzialywania na §rodowisko jest strategiczna ocena oddziatywania na
srodowisko, rozumiana jako postepowanie w sprawie oceny oddzialywania na §rodowisko skutkow
realizacji polityki, strategii, planu lub programu, obejmujace w szczegdlnosci: uzgodnienie zakresu
i stopnia szczegdétowosci informacji zawartych w prognozie oddziatywania na S$rodowisko,
sporzadzenie prognozy oddzialywania na $rodowisko, uzyskanie wymaganych ustawa opinii
i zapewnienie mozliwosci udziatu spoteczefistwa w postgpowaniu. Przedmiotowy projekt planu
miejscowego, zgodnie z art. 46 ww. ustawy, wymagal przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko. Ww. ustawa okresla, ze organ opracowujacy taki projekt, w ramach
strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko sporzadza prognoze oddziatywania na §rodowisko, w
ktorej okresla, analizuje 1 ocenia m.in. przewidywane znaczace oddziatywania, w tym oddziatywania
bezposrednie,  posrednie,  wtorne, skumulowane,  krotkoterminowe, Srednioterminowe
I dlugoterminowe, state i chwilowe oraz pozytywne i negatywne na srodowisko. Dla przedmiotowego
projektu planu zostala opracowana Prognoza oddzialywania na Srodowisko ustalen projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Augustyna Kosnego
I Jarnottowskiej we Wroctawiu, w ktorej oceniono, ze przyjete w planie miejscowym rozwigzania nie
beda powodowac negatywnych oddzialywan o charakterze znaczacym na srodowisko oraz jako$¢ zycia
i zdrowie mieszkancow Wroclawia.
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Dotyczy: pkt 4 lit. b-h oraz pkt 11 lit. b, ¢

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalajac przeznaczenie terenu lub
okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i
interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego
stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania. Wywazenie tych
interesow jest szczegolnie ztozone w sytuacji, gdy sg one sprzeczne. Uwagi zawarte w §4 Zarzadzenia
majg na celu z jednej strony ochrong istniejgcego zagospodarowania w postaci zieleni, pol uprawnych,
fak itp. poprzez ,niedopuszczenie w granicach ulic zadnej dzialalno$ci, ktéra moglaby spowodowac
wzrost zanieczyszczenia terenu i hatasu”, przy czym, jak wynika z tre$ci uwagi, za dziatalnosci i funkcje
takie autor uwagi uznaje m.in. wszelkie nowe tereny zabudowy mieszkaniowej i nowe odcinki drog, zas
z drugiej strony do zmiany zagospodarowania terenu oznaczonego w projekcie planu symbolem 3U,
poprzez wniosek o0 niedopuszczenie przeznaczen zwigzanych z obecnie prowadzong w tym miejscu
dziatalnoscig gospodarcza. Pierwszy postulat jest sprzeczny z interesami wiascicieli nieruchomosci
dotad niezagospodarowanych i z wyrazonymi w innych uwagach postulatami dotyczacymi zmiany
ustalen dotyczacych parametrow i ksztaltu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, natomiast drugi —
z postulatami sformutowanymi w uwagach zawartych w §11 Zarzadzenia, zwlaszcza w pkt 3.

Ustalenia przyje¢te w projekcie stanowig wynik poszukiwan kompromisu pomi¢dzy tymi rozbieznymi
interesami. Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zaréwno istniejacej, jak i projektowane;j,
Z ograniczong dopuszczong powierzchnig zabudowy i mozliwie wysokimi wskaznikami minimalnego
udzialu powierzchni terenu biologicznie czynnego w powierzchni dziatki budowlanej, uzupetnione sa
licznymi strefami zieleni. Chronione sg kluczowe rowy melioracyjne, ktorych przebieg podkresla
zielona obudowa w postaci szpalerow drzew i strefy zieleni. Strukture obszaru uzupehniajg tereny
ustugowe, w tym tereny 2U i 4U, obejmujace dziatki bedace wiasnoscia gminy i jedng dziatke prywatna,
ktore majg shuzy¢ przede wszystkim pozytecznym funkcjom spoteczno-kulturalnym, a takze tereny
zieleni, wyznaczone na obszarach obecnie porosnigtych gesta roslinnoscig. Z uwagi na przyjete
rozwiazania i wskazniki nie ma potrzeby wyznaczania kolejnych terenéw zieleni w miejscu dogodnie
potozonych terenow ustugowych 4U i 5U.

W przemys$lany sposob jest rowniez rozwigzana kwestia obshugi komunikacyjnej nowej zabudowy —
drogi publiczne i drogi wewnetrzne wyznaczono tak, by byly jak najefektywniej wykorzystywane,
W miar¢ rozwoju zabudowy. Ustalenia planu wyznaczajg przebieg nowych drog wewngtrznych, a takze
wymagajg ich realizacje w okreslonych parametrach. Ustalenia te majg na celu uregulowanie sposobu
obstugi nieruchomosci, ktore do tych drog przylegaja. Dazy si¢ przez to do uporzadkowania uktadu
komunikacyjnego - ruch samochodowy z drég wewnetrznych wyprowadzany jest docelowo w kierunku
drog publicznych. Taka hierarchizacja jest zgodna z podstawowymi zasadami urbanistyki. Jednoczes$nie
ogranicza si¢ liczbe nadmiarowych zjazdéw z nieruchomosci na drogi publiczne, co wptynie
pozytywnie na ptynno$¢ odbywajacego si¢ w nich ruchu. Ponadto, poprzez wymog realizacji drog
wewnetrznych o okreslonej szerokoSci zapewnienia si¢ przestrzen umozliwiajacg realizacje
bezpiecznych i komfortowych warunkéw dla osob i pojazdow poruszajacych si¢ tymi drogami.
Nieracjonalnym bytoby wyznaczenie drog wewnetrznych stuzacych wyltacznie do obstugi przeznaczen
z grupy kategorii ,,infrastruktura techniczna”, w mys$l postulatu zawartego w §4 pkt 2 lit. e.

Nie byloby rowniez uzasadnione wylaczanie calosci obszaru objetego projektem planu
Z zainwestowania. Przyjete rozwigzania maja na celu zapewnienie zrbwnowazonego rozwoju osiedla
i mozliwie duze ograniczenie oddziatywania nowych struktur na $rodowisko. W przypadku terenu
oznaczonego w projekcie planu symbolem 3U, nalezy dodatkowo podkresli¢, ze wzieto pod uwage
zarowno podnoszong w §4 kwesti¢ ucigzliwosci — nie tylko dla obecnych, ale rowniez dla przysztych
mieszkancow sasiednich terenow, jak rowniez argumenty zawarte w treSci uwag wymienionych §11 i w
dotgczonym do pisma uzasadnieniu, dotyczace ograniczenia prawa zagospodarowania nieruchomosci
w zamierzony sposob oraz pozbawienia prawa do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. W efekcie
podjeto decyzje o ustaleniu zasad tymczasowego zagospodarowania terenu, ktore z jednej strony, z
uwagi ha poszanowanie praw, na ktore powotujg sie sktadajagcy uwage, pozwola na prowadzenie
dzialalno$ci bez przeszkdd 1 uzyskanie wszelkich niezbednych do tego pozwolen na budowe przez okres
wskazanych w projekcie uchwaty 15 lat, z drugiej zas wskaza docelowa form¢ zagospodarowania,
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pozadang z perspektywy rozwijajacej sie na tym obszarze, zgodnie z ustaleniami Studium..., zabudowy
mieszkaniowej.

Dotyczy: pkt 5 lit. b, ¢

Ustalenia projektu planu umozliwiaja wprowadzenie nowej zabudowy na nieruchomosciach
przyleglych do zachodniego odcinka ul. Branickiego (teren 1KDD). Obecny pas drogowy jest zbyt
waski na umieszczenie wszystkich niezbednych elementéw uzytkowych. Z tych powodéw konieczne
jest zabezpieczenie przestrzeni do stworzenia odpowiednich warunkéw dla osob i pojazdow
poruszajacych si¢ ta ulica. Konieczne jest rowniez zabezpieczenie przestrzeni dla infrastruktury
technicznej oraz obiektow retencjonowania wody opadowej. Wynika to z potrzeby spelnienia wymogow
stawianych przez Standardy planowania i projektowania ulic z uwzglednieniem zielono-
-niebieskiej infrastruktury, przyjete Zarzadzeniem Nr 2785/20 Prezydenta Wroclawia z dnia 20 marca
2020 r. Projektowana droga 1KDD jest rowniez istotnym elementem nowoprojektowanego uktadu
komunikacyjnego, poniewaz petni¢ bedzie alternatywng tras¢ wobec ul. Kosnego, prowadzac ruch
W kierunku ul. Jarnottowskiej. Obecna szerokos¢ pasa drogowego ul. Ko$nego nie zapewnia mozliwosci
realizacji infrastruktury dedykowanej pieszym, ktorzy zmuszeni sg porusza¢ si¢ poboczem. Droga
1KDD ma umozliwi¢ przysztym mieszkancom dojscie w bezpiecznych i komfortowych warunkach do
ul. Jarnottowskiej, w ktorej znajduja si¢ przystanki autobusowe oraz wzdhuz ktorej zaprojektowano
zabudowg uslugowa.

Dotyczy: pkt 6 lit. a tiret drugie
Na rysunku projektu planu na terenie IMN-U nie wyznaczono obiektu szczegolnego.

Dotyczy: pkt 6 lit. b

Jednym z podstawowych zalozen projektu planu bylo zapewnienie mieszkancom rozwijajacego si¢
osiedla dostepu do roznorodnych ustug, m.in. poprzez uksztattowanie niewielkiego, lokalnego centrum
w ramach terenow 2U i 3U. Ustalenia, ktorych dotycza uwagi, stawiajace wysokie wymagania w
zakresie ksztaltowania zabudowy, stanowigcej obudowe kameralnego placu, wraz z obiektem
szczegblnym, majacym podkreslac jakos¢, rozpoznawalno$¢ przestrzeni i budowac tozsamo$¢ miejsca,
shuza realizacji tego zatozenia.

Dotyczy: pkt 7 lit. b tiret trzecie

Ustawa 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym naklada obowiazek okreslania w planie
miejscowym minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki
budowlanej. W wyniku obserwacji sposobu realizacji zieleni towarzyszacej inwestycjom przez
inwestorow i ptynacego z tego wniosku, ze ww. wskaznik nie zapewnia wyposazenia terenéw zabudowy
w odpowiednig ilo$¢ zieleni, w planach miejscowych uchwalanych na terenie Wroctawia wprowadzono
dodatkowe wskazniki — okreslajagcy minimalny udzial nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposéb
zapewniajacy naturalng wegetacj¢ ro$lin i retencje wod opadowych lub wody powierzchniowej w
powierzchni dziatki i okre§lajacy minimalny udziat zieleni wysokiej w powierzchni dziatki budowlanej,
a takze narzgdzie, jakim strefa zieleni, wskazujgca na jakich obszarach i czg¢$ciach nieruchomosci ww.
nawierzchni ziemnej lub wody powierzchniowej ma by¢ szczegdlnie duzo. W przedmiotowym
projekcie planu nie zastosowano zadnego dodatkowego zapisu, wykluczajacego realizacje zieleni
wysokiej w ramach tych stref.

Dotyczy: pkt 8 lit. a

Wyznaczony w projekcie planu uktad drogowy w sposdb spdojny i konsekwentny pozwala
na wykreowanie nowego zatozenia zabudowy mieszkaniowej wraz z ustugami towarzyszacymi.
Przebieg drog w tkance zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej winien w sposob prosty kierowaé
mieszkancoéw oraz umozliwi¢ harmonijng zabudowe na nieruchomosciach przylegtych po obu stronach
wyznaczonych drog, w tym terenu drogi dojazdowej oznaczonego w projekcie symbolem 6KDD. Z tego
wzgledu konieczne jest zabezpieczenie przestrzeni do stworzenia odpowiednich warunkow dla osob i
pojazdoéw poruszajacych sie ta ulica. Istotne jest rowniez zabezpieczenie przestrzeni dla infrastruktury
technicznej oraz retencjonowania wody opadowej. Zaproponowany w projekcie przebieg terenu drogi
6KDD tworzy czytelny, prosty uktad komunikacyjny i ma na celu ograniczenie skali wycinki drzew
znajdujacych si¢ po pdtnocnej stronie terenu.
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Dotyczy: pkt 9 lit. a

Ustalenia projektu planu dla terenu 21MN umozliwiajg realizacje zabudowy w tzw. dwoch liniach —
w potudniowych i poéocnych cze$ciach nieruchomosci. Obstuga komunikacyjna przedmiotowej
dziatki odbywa sig¢ obecnie od ul. Jarnottowskiej, ktora wyposazona jest w jezdnig oraz chodnik. Ulica
Gatowska na wskazanym w uwadze odcinku jest obecnie droga gruntowa, a ustalenia obowigzujacego
planu miejscowego nr 248 nie przewiduja wprowadzenia zabudowy na terenach zlokalizowanych
wzdtuz niej. Poprzez ustalenie obstugi komunikacyjnej terenu 21MN wylacznie od terenéw 1KDL
(ul. Jarnottowska) i 1KDZ, dazy si¢ do tego, by wprowadza¢ ruch pieszy i samochodowy w drogi,
ktorych wyposazenie zapewnia podstawowe, komfortowe warunki do prowadzenia ruchu
samochodowego i pieszego.

Dotyczy: pkt 9 lit. d

Definicja linii zabudowy stosowana obecnie w planach miejscowych na terenie Wroctawia okresla,
ze linia ta nie dotyczy szeregu elementdw: czesci obiektow budowlanych znajdujacych si¢ w catosci
pod poziomem terenu, balkonoéw, wykuszy, loggii, gzymséw, okapow, zadaszen nad wejSciami
do budynkéw, elementéw odwodnienia, elementow wystroju elewacji, schodéw prowadzacych
do budynkéw, pochylni i innych podobnych elementow budynkdéw, ktorych zasieg moze byé
ograniczony w ustaleniach planu. Z punktu widzenia skuteczno$ci stosowania narzedzia, jakim jest linia
zabudowy, w ksztaltowaniu zabudowy, a przez to takze tadu przestrzennego, uwzglednianie kolejnego
wyjatku, pozwalajacego na przekraczanie tej linii, jest nieuzasadnione. Ponadto linie zabudowy
wyznaczone na dzialce, ktorej dotyczy uwaga, dopuszczaja zabudowe na pasie o szerokosci ponad 30
m, co jest warto$cig w zupelnosci wystarczajaca dla realizacji budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wraz z tarasem. Dodatkowo podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z ustawa z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane, budowa przydomowych taraséw naziemnych o powierzchni zabudowy do 35 m? nie
wymaga pozwolenia na budowe ani zgloszenia.

Dotyczy: pkt 11 lit. a

Zgodnie ze Studium... obszar objety projektem planu znajduje si¢ w jednostce E15 Jerzmanowo-
-Jarnottow, w obszarze o planowanym przeznaczeniu mieszkaniowym. Do klas dopuszczonych na tym
obszarze naleza jako dominujace - mieszkalnictwo, a jako uzupetniajace: ustugi powszechne 1 (w tym:
handel detaliczny, rozrywka, upowszechnianie kultury, obiekty sakralne, biura i pracownie, produkcja
drobna i ustugi drobne, obstuga pojazdéw i jednostek, opieka nad dzieckiem, ustugi zdrowia, edukacja,
mieszkania towarzyszace, zabudowa zamieszkiwania zbiorowego i wspolnot religijnych), ustugi
powszechne 2 (w tym: gastronomia, obiekty hotelowe, kryte urzadzenia sportowe, pomoc spoleczna),
nauka (w tym: uczelnie wyzsze, obiekty naukowe i badawcze), infrastruktura (w tym m.in.: ulice, drogi
wewnetrzne, ciggi piesze 1 pieszo-rowerowe, stacje gazowe, infrastruktura wodociggowa i
kanalizacyjna) oraz zielen (w tym m.in.: taki, lasy, zielen miejska, wody powierzchniowe, ogrody
dziatkowe, terenowe urzadzenia sportowe). Przeznaczenia zwigzane z dziatalnoscia prowadzona
obecnie na wyznaczonym w projekcie terenie 3U nie sg dopuszczone na obszarze o planowanym
przeznaczeniu mieszkaniowym. Studium... przewiduje co prawda wyjatek, moéwigcy o tym, Ze na
obszarach dotychczasowo zagospodarowanych niezgodnie z przeznaczeniami dopuszczonymi w danym
obszarze przeznaczen dodatkowo mozliwos¢ wprowadzenia takich rodzajow przeznaczen, ktore
odpowiadaja temu zagospodarowaniu, jednak kazdy taki przypadek jest indywidualny i powinien by¢
szczegdtowo analizowany. W ramach polityki gospodarczo-ustugowej w Studium... dla jednostki E15
Jerzmanowo-Jarnottdéw wyznaczono jedynie lokalny o$rodek ustugowy, w miejscu historycznego
centrum wsi Jerzmanowo, na wschéd od obszaru objetego projektem planu. W granicach
przedmiotowego obszaru ani nawet w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wskazano Zzadnego rodzaju
obszaru rozwoju gospodarki ani dziatalnosci biurowej. Nie nalezy on rowniez do pasm aktywnosci
gospodarczej, wbrew twierdzeniem zawartym w uwadze. Pasma te wskazano narys. 5 Studium...
(Kierunki zagospodarowania przestrzennego — struktura funkcjonalno-przestrzenna) — przebiegaja na
p6ocny-wschod i potudnie od przedmiotowego obszaru. Ponadto w Studium... podkreslono, ze
realizujgc cele polityki ogolnomiejskiej rozwoju gospodarczo-ustugowego, na ktoére wnioskodawcy
powotuja si¢ w uzasadnieniu do ztozonej uwagi, nalezy dazy¢ m.in. do: ograniczania konfliktéw
przestrzennych i spotecznych zwigzanych z prowadzonymi dziatalno§ciami oraz minimalizowania
negatywnego oddziatywania dziatalnosci na otoczenie, w tym tworzenia harmonijnych powigzan
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przestrzennych, a na obszarach mieszkaniowych — dopasowania do stylu zamieszkiwania okreslonego
w polityce zamieszkiwania. Prowadzona przez wnioskodawcéw dziatalnos$¢ jest zrodlem ucigzliwosci
dla sasiedniej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, generuje ruch, do ktoérego nie jest
przystosowany uktad komunikacyjny opierajacy si¢ na ulicach przebiegajacych przez dawne wsie i nie
wpisuje si¢ w otoczenie, w ktorym si¢ znajduje. Nie ma wobec tego podstaw, by uznac, ze projekt planu,
ktory na obszarze mieszkaniowym, korzystajac z wyzej opisanego wyjatku dopuszcza prowadzona
dziatalnos¢ gospodarczg w formie tymczasowego zagospodarowania, jest sprzeczny z trescig Studium. ..

W odniesieniu do zarzutow dotyczacych sformulowanych zasad tymczasowego zagospodarowania,
nalezy podkresli¢, ze sformutowanie ,,tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie i uzytkowanie terenu
dopuszcza si¢ wytacznie w okresie nie dtuzszym niz 15 lat od dnia wejscia w zycie uchwaty”, ktore
zostato czeSciowo przytoczone w uwadze, nie jest niejasne. Oznacza ono, ze przedmiotowy projekt
planu, dopuszczajac przeznaczenia zwigzane z prowadzong dziatalnoscia w formie tymczasowego
zagospodarowania oraz wprowadzajac w 0dniesieniu do nich wszystkie niezbedne ustalenia w §40 ust.
1, 2, 315 projektu uchwaty, bedace de facto nakazami, zakazami, dopuszczeniami i ograniczeniami, o
ktérych mowa w uwadze, pozwala wnioskodawcom na uzyskanie wszelkich pozwolen na budowe
niezbgdnych do prowadzenia i rozwoju dziatalnosci gospodarczej w okresie 15 lat od dnia wejscia
w zycie uchwaty. Po tym za$ okresie, ze wzgledu na wskazany w projekcie planu sposéb
zagospodarowania odmienny od dotychczasowego, zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym bedzie mozliwe wykorzystywanie terenu w sposob
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem, natomiast zgodnie z art. 35 ust.
2 w ramach wykorzystywania terenow w sposob dotychczasowy dopuszczone beda wylacznie
przebudowa lub remont istniejacych obiektoéw budowlanych oraz montaz urzadzen, niepowodujgce
zmiany sposobu ich uzytkowania zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.
Przyjete rozwigzana nie stanowia naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego ani przekroczenia
wiadztwa planistycznego.

Uwzglednione zostaly uwagi dotyczace: nieustalania w rejonie ulic Ko$nego i Jarnoltowskiej
dziatalnosci bazy logistyczne, niedopuszczania w granicach procedowanego terenu przeznaczenia
»zbiorka odpadow”, kompostowni ani innego podobnego, ktéore umozliwialoby prowadzenie
dziatalnosci polegajacej na zbieraniu i gromadzeniu odpadow, czy kompostowaniu oraz dopuszczenia
na procedowanym terenie powstawania wytacznie zabudowy jednorodzinnej, a nie np. wielorodzinnej,
poniewaz projekt planu uwzgledniat ww. kwestie juz w wersji wylozonej do publicznego wgladu.
Pozytywne rozpatrzenie tych uwag nie spowodowato koniecznosci wprowadzania zmian w projekcie
i ponownego wyltozenia projektu planu do publicznego wgladu.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace

wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym mig¢dzy innymi:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych,

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej,

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0soOb
ze szczegblnymi potrzebami,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wilasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych,

— zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,
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a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spotecznej,
komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planow 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 ustalen Studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwata nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Plan zostat sporzadzony zgodnie z wymagang procedura formalno-prawna, okreslong w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.
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