Wroctaw, 7 grudnia 2023 r.

Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Starogajowej, Boguszowskiej, Przesieckiej i gen. Augusta Emila
Fieldorfa we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony W oparciu 0 uchwalg
Nr LVII/1529/22 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 wrze$nia 2022 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulic: Starogajowej,
Boguszowskiej, Przesieckiej i gen. Augusta Emila Fieldorfa we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2022 r. poz. 337).

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzgdowy RMW z 2018 r. poz. 5), okres$lajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej Studium,
obszar objety planem znajduje si¢ W Karcie zieleni dominujacej Z w ramach obszaru zieleni — Z1 oraz
w jednostce urbanistycznej E22 — Stabtowice Nowe (Starogajowa - Jeleniogdrska) w ramach obszaru
przeznaczen — M obszary mieszkaniowe o indywidualnym stylu zamieszkiwania.

Na fragmentach przedmiotowego obszaru obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Kosmonautow, Jeleniogorskiej i Starogajowej we Wroctawiu, przyjety
uchwata Nr XLV111/1149/17 z dnia 23 listopada 2017 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2017 r. poz. 5027).

Podjecie uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostalo poprzedzone opracowaniem
analizy zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnoSci przewidywanych rozwigzan
ustaleniami Studium.

Celem planu jest utrzymanie obszaréw niezabudowanych, objetych w ,,Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia” kartg zieleni dominujacej, stanowigcych
tereny R.O.D. Zielona Dolina/ Spokojna Dolina i Cicha Dolina, a takze umozliwienie poszerzenia ich
powierzchni o dziatke stanowigcg wlasno$¢ gminy, znajdujacg si¢ w otoczeniu kompleksu R.O.D. Cicha
Dolina. Celem planu jest rowniez wskazanie odpowiednich rozwigzan przestrzennych dla catego
obszaru, wzbogacenie funkcjonalne ustug sportu, znajdujgcych si¢ w granicach obowigzujgcego planu
z dnia 23 listopada 2017 r. oraz aktualizacja obowigzujacych zapiséw dotyczacych zasad dopuszczenia
funkcji opieki nad dzieckiem.

Obszar planu, o powierzchni 40,3 ha, potozony jest w zachodniej czgéci Wroctawia, w obrebie
geodezyjnym Stabtowice, w rejonie komplekséw Rodzinnych Ogrodéw dziatkowych Malwa, Zielona
Dolina/Spokojna Dolina i Cicha Dolina oraz ulic: Starogajowej, Boguszowskiej, Przesieckiej i gen.
Augusta Emila Fieldorfa we Wroctawia, a takze na oddzielonym fragmencie po zachodniej stronie -
przy ulicy Boguszowskiej. Wieksza czes¢ obszaru stanowig kompleksy Rodzinnych Ogrodéw
Dziatkowych Zielona Dolina/Spokojna Dolina i Cicha Dolina stanowigcych wiasnos¢ gminy
z wieczystym uzytkowaniem. W graniach planu znajduja si¢ rowniez dziatki stanowigce witasno$¢
gminy, witasno$¢ skarbu panstwa, wlasno$¢ skarbu panstwa z wieczystym uzytkowaniem, czy tez
wlasno$¢ o0sob fizycznych. Strukture przestrzenng stanowig obszary zieleni oraz wod
powierzchniowych, a na oddzielnym fragmencie po zachodniej stronie — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna.

Istotnym elementem planu bylo zabezpieczenie terendéw zieleni w tym komplekséw Rodzinnych
Ogrodow Dziatkowych. Oprocz tego istotne byto wprowadzenie niezbednych powiagzan drogowych,
a takze wskazanie konkretnych parametrow dla zabudowy mieszkaniowej z uslugami w zachodniej
cze$ci obszaru planu.

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

Przewidziano obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem od ulic Starogajowej i Boguszowskiej
oraz z drég wewnetrznych. Uktad komunikacyjny zostat uzupelniony o nowe powigzania drogowe.
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Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ stabg lub bardzo stabg dostgpnoscia komunikacyjng dla
pasazeréw komunikacji zbiorowej oraz pieszych i rowerzystow. W ramach transportu publicznego
obszar jest obshugiwany przez linie autobusowe 102 i 103 oraz lini¢ nocng 243 od strony ulic
Wojanowskiej i gen. Fieldorfa. W dalszej odlegtosci (okoto 650 m) znajduje si¢ przystanek tramwajowy
obstugiwany przez linie 3, 10 i 20. W zakresie powigzan z zewngtrznym uktadem komunikacyjnym,
obszar planu zlokalizowany jest w odlegtosci okoto 10 km od centrum Wroctawia. Obszar ma
zapewnione powigzania piesze i rowerowe z resztg miasta gtbwnie w ciagach sgsiadujacych ulic, a takze
w przedeptach pomiedzy kompleksami Rodzinnych Ogrodow Dziatkowych. Ponadto ustalenia projektu
planu utrwalg istniejace oraz wyznacza nowe potaczenia piesze i pieszo-rowerowe.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu publicznego,
zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej. Ponadto funkcje w zakresie pakietu ustug, ktore
moga powstac na obszarze opracowania, beda stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkancow osiedla.

Obszar planu zostal podzielony na: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (1IMN), teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej lub ustug (1IMNB-U), teren ustug gastronomii
(1UQG), tereny drég dojazdowych (1KDD, 2KDD), tereny komunikacji drogowej wewnetrznej (1KR,
2KR, 3KR, 4KR), teren pompowni $ciekow (1IKP), tereny wdd powierzchniowych $rdédladowych
(1WS, 2WS, 3WS, 4WS), tereny zieleni urzadzonej (1ZP, 2ZP, 3ZP, 4ZP, 5ZP, 6ZP, 7ZP, 8ZP), tereny
ogrodow dziatkowych (1ZD, 2ZD).

Plan zostat sporzadzony z poszanowaniem wiasnosci, w trakcie procesu projektowego wywazonO
interes publiczny i prywatny.

Przedmiotowy obszar zostal objety strefa ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych OW
i czeSciowo granicg strefy ochrony konserwatorskiej dotyczacej krajobrazu kulturowego. W strefie
ochrony konserwatorskiej przedmiotem ochrony jest fragment historycznego uktadu urbanistycznego
osiedla Stabtowice Nowe we Wroctawiu, ujety w gminnej ewidencji zabytkow.

Plan naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej
urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacj¢ i retencje wod opadowych, ustalonych
w procentach indywidualnie dla kazdego terenu wyznaczonego w projekcie planu, w tym dla
wyznaczonych stref zieleni oraz zaktada wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych.

W prognozie oddziatywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzonego projektu planu
wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego
terenu i minimalizacji ucigzliwo$ci zostaty wlasciwie uwzglgdnione w projekcie planu. Stwierdzono
réwniez, ze projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska.

Na terenie objetym planem wystepuje infrastruktura techniczna na obszarach istniejacej zabudowy
mieszkaniowej. Zaopatrzenie w wod¢ dopuszcza si¢ z sieci wodociggowej, a odprowadzenie $ciekow
bytowych i przemystowych dopuszcza si¢ siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej. W planie
wprowadzono dodatkowy zapis 0 uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci
lub czegs$ci wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie,
rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dziatce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu
do odbiornika, a do sieci kanalizacji ogoélnosptawnej dopuszczono wylacznie odprowadzenie czesci wod
opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie bedzie mozliwe.

Zapisy planu dopuszczajg zaopatrzenie w ciepto wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. i ustawy 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia
3 lutego 1995 r. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na
cele nielesne.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w §5 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. Dla klas przeznaczen: teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej, teren ustug zdrowia i pomocy spoleczne;j i teren
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ustug edukacji w budynkach obowigzuje stosowanie rozwigzan technicznych, ktére zapewniajg w nich
wlasciwe warunki akustyczne. Potrzeby 0sob niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa okresla §12 uchwaty.

Wpltyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. Przedmiotowy plan w pelni uwzglednia walory
ekonomiczne nieruchomosci i uwarunkowania miejsca, w ktorym sie¢ znajduje, poprzez racjonalne
wykorzystanie przestrzeni.

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej 1 na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego o przystgpieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskow
do planu w terminie od dnia 5 stycznia 2022 r. do dnia 26 stycznia 2022 r.,

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroclawia o sposobie rozpatrzenia
wnioskow do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia,

— zapewnienie mozliwosci 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 poszczeg6lnych etapow opracowania od etapu opiniowania,

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

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

Do projektu planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Starogajowej, Boguszowskiej,
Przesieckiej i gen. Augusta Emila Fieldorfa we Wroctawiu ztozono 30 wnioskow od osob fizycznych.
Wnhioski dotyczyly mozliwosci realizacji przedszkola w calosci istniejacego budynku. Wnioski zostaty
rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem Nr 9686/23 z dnia 1 marca 2023 r.

Dnia 18 maja 2023 r. projekt planu zostal wystany do instytucji i organdéw wiasciwych do
zaopiniowania. W wyznaczonym terminie stanowisko zajeta Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska
we Wroctawiu, ktora wydata pozytywna opini¢. Projekt planu zostal zaopiniowany pozytywnie przez
instytucje i organy wtasciwe do opiniowania planu.

Dnia 1 wrzesnia 2023 r. projekt planu zostal wystany do instytucji i organow wtasciwych do
uzgadniania. Dnia 20 wrzesnia 2023 r. przedtozona dokumentacja zostata uzupetniona o dodatkowe
zapisy konserwatorskie. W wyznaczonym terminie stanowisko zaj¢li: Centralne Wojskowe Centrum
Rekrutacji, Zarzad Drog i Utrzymania Miasta, Zarzad Wojewodztwa Dolnoslaskiego, Dyrektor
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, Dolno$laski Konserwator Zabytkow, ktorzy
wydali pozytywne uzgodnienia. Projekt planu zostat uzgodniony pozytywnie przez instytucje i organy
wlasciwe do opiniowania planu.

Do projektu planu wyznaczonym terminie wniesiono 2 uwagi, ztozone przez 3 osoby fizyczne. Uwagi
zostaly rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem nr 11955/23 z dnia 6 grudnia 2023 r.
Nie uwzgledniono uwagi wniesionej przez jednag osobe fizyczng pismem w dniu 8 listopada 2023 r.
w sprawie propozycji nowej drogi dojazdowej od ul. Fieldorfa do ul. Piechowickiej zgodnie
z zalgcznikiem graficznym.

Nieuwzglednienie uwagi dotyczacej zaplanowania nowej drogi dojazdowej w proponowanym przez
wnioskodawce przebiegu wynika z braku zgody zarzadcy drogi zbiorczej, ul. gen. Augusta Emila
Fieldorfa, na jej przytaczenie. Ponadto obowiazujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy gen. Augusta Emila Fieldorfa we Wroctawiu wskazuje w tym miejscu usytuowanie
zintegrowanego wezta przesiadkowego oraz rezerwe pod ciggi pieszo-rowerowe wraz z elementami
zagospodarowania, ktore koliduja z proponowanym przebiegiem drogi dojazdowe;j.



Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

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

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

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych,

- walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wiasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

—  potrzeby interesu publicznego,

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

— zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajgce z analiz: ekonomicznej, spotecznej i uwarunkowan infrastrukturalnych oraz

opracowania ekofizjograficznego.

Plan jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego przyjetej uchwata Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r.
(Biuletyn Urzgdowy RMW z 2018 r. poz. 126).

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

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego wystapiono o opinie i uzgodnienia przed wej$ciem
w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw, co umozliwilo zgodnie z art. 67 ust. 3 zastosowanie przepiséw
przejsciowych.

Plan zostat sporzadzany zgodnie z wymagang procedurg 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.



