Wroctaw, 7 grudnia 2023 r.

Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Granatowej, Niebieskiej i Seledynowej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu 0 uchwatg
LX1/1589/22 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 24 listopada 2022 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulic: Granatowej,
Niebieskiej i Seledynowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2022 r.
poz. 402).

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), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej Studium,
obszar objety planem znajduje si¢ W jednostce urbanistycznej E22 — Stabtowice Nowe (Starogajowa-
Jeleniogorska) w ramach obszaru przeznaczen M — obszary mieszkaniowe o indywidualnym stylu
zamieszkiwania. Glownym wyzwaniem dla tej jednostki jest uzupeklienie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w nawigzaniu do skali i formy istniejacych obiektéw przy zachowaniu zabytkowego
charakteru osiedla.

Na catosci przedmiotowego obszaru obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic: Kosmonautow, Jeleniogorskiej i Starogajowej we Wroctawiu, przyjety uchwata
Nr XLVI11/1149/17 z dnia 23 listopada 2017 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2017 r. poz. 5027).

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

Celem planu jest zmiana sposobu regulacji zapisow dotyczacych kata nachylenia potaci dachowej, tak
aby dostosowa¢ zasady ksztattowania zabudowy do uwarunkowan inwestycyjnych, wynikajacych
Z przyjetych wskaznikow urbanistycznych.

Obszar objety planem, zajmujacy powierzchni¢ 3,8 ha, potozony jest w zachodniej czgsci Wroctawia
w obrgbie geodezyjnym Stablowice w sasiedztwie ul. Starogajowej, ktora przebiega wzdtuz obszaru
planu od strony wschodniej. Wigkszg cze$¢ obszaru zajmujg dzialki stanowigce whasno§¢ gminy.
W graniach planu znajduja si¢ rowniez dziatki stanowigce wiasno$¢ osob fizycznych. Strukture
przestrzenng stanowia w wigkszo$ci obszary niezabudowane.

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

Przewidziano obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem od ulic Granatowej, Niebieskiej,
Seledynowej, Purpurowej, Szkartatniej, Pertowej, Przechodniej oraz Starogajowe;.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ stabg lub bardzo stabg dostepnoscia komunikacyjng dla
pasazerow komunikacji zbiorowej oraz pieszych i rowerzystow. W ramach transportu publicznego
obszar jest obstugiwany przez linie tramwajowe 3, 10 i 20 (przystanek przy ul. Kosmonautdéw).
W dalszej odlegtosci (okoto 750 m), przy ul. Wojanowskiej znajduje si¢ przystanek obstugujacy linie
autobusowe 102 i 103 oraz lini¢ nocng 243. W zakresie powigzan zzewngtrznym ukladem
komunikacyjnym, obszar planu zlokalizowany jest w odlegtosci okoto 10 km od centrum Wroctawia.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludno$ci oraz potrzeby interesu
publicznego, zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej. Ponadto funkcje w zakresie
pakietu ushug, ktére moga powsta¢ na obszarze opracowania, beda stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb
mieszkancow osiedla.

Obszar planu zostal podzielony na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej
(IMNW, 2MNW, 3MNW, 4MNW), teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej lub ustug edukacji
(1UZ-UE), a takze tereny ulic dojazdowych (1KDD, 2 KDD) oraz tereny komunikacji drogowej
wewngtrznej (1KR, 2KR).



W ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zostaly dopuszczone budynki wolnostojace, ktore
gabarytami wpisujg si¢ w strukture osiedla. Teren pozwalajacy na realizacj¢ przedszkola badz Ztobka
zaplanowano w czesSci potnocnej. Uktad komunikacyjny, zachowany wzgledem obowigzujacego
planu, pozwoli na ptynne poruszanie si¢ po okolicy a drogi dojazdowe z szpalerami drzew i strefg
zieleni podkresla spokojny charakter i kameralno$¢ zabudowy w tej czgéci miasta.

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

Przedmiotowy obszar objety jest strefa ochrony konserwatorskiej, w ktorej przedmiotem ochrony jest
historyczny uklad urbanistyczny osiedla Stablowice Nowe we Wroclawiu oraz strefa ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OW.

Plan naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej
urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje i retencje wod opadowych, ustalonych
w procentach indywidualnie dla kazdego terenu wyznaczonego w planie, w tym dla wyznaczonych
stref zieleni.

W prognozie oddzialywania na §rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzonego planu wskazano,
ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego terenu
I minimalizacji ucigzliwos$ci zostaly wlasciwie uwzglednione w projekcie planu. Stwierdzono réwniez,
ze plan zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska.

W obszarze opracowanego plany nie wystepuje miejska sie¢ wodociggowa i kanalizacyjna. Sie¢
wodociggowa wystepuje czeSciowo w ulicach Pertowa i Przechodnia. MPWIiK w Wieloletnim Planie
Inwestycyjnym posiada zamierzenie inwestycyjne zwigzane z budowa sieci wodociggowej
i kanalizacji sanitarnej w ulicach: Granatowa, Seledynowa i Niebieska. Na terenie opracowania nie
wystepuje sie¢ gazowa niskiego i Sredniego cisnienia. Istnieje mozliwos¢ dostawy gazu z gazociggow
niskiego ci$nienia usytuowanych w bezposredniej bliskos$ci opracowywanego obszaru. W zalezno$ci
od planowanego zagospodarowania i wielkosci zapotrzebowania na energi¢ elektryczng, zasilenie
przedmiotowego obszaru b¢dzie mozliwe po rozbudowie istniejacej sieci i budowie nowej trafostacji.
W obszarze planu nie istnieje sie¢ cieptownicza. Planowana do budowy sie¢ znajduje si¢ w znacznej
odlegtosci od obszaru objgtego opracowaniem. W planie wprowadzono dodatkowy zapis
0 uwzglednieniu rozwiazan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub cze$ci woéd w miejscu
opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub
retencjonowanie na dziatce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika, a do sieci
kanalizacji ogolnosptawnej dopuszczono wylacznie odprowadzenie czgsci wod opadowych
i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Zapisy planu dopuszczaja zaopatrzenie
w ciepto wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie =z przepisami
odrebnymi.

Na obszarze planu nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w rozumieniu Ustawy
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. oraz Ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
z dnia 3 lutego 1995 r. Obszar projektu planu nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
lesnych na cele nielesne.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznoSci z potrzebami obronno$ci 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, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren ustug
edukacji, w budynkach obowigzuje stosowanie rozwigzan technicznych, ktore zapewniaja w nich
wiasciwe warunki akustyczne. Potrzeby osob niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa okresla §11.

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



Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym
roOwniez jawno$¢ 1 przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostal zapewniony na kazdym etapie,
rowniez przy uzyciu $srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego 0 przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskow
do planu w terminie od dnia 20 grudnia 2022 r. do dnia 13 stycznia 2023 r.;

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia 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 etapoéw opracowania od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanow 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 planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Granatowej, Niebieskiej i Seledynowej we
Wroctawiu ztozono 8 wnioskéw od osob fizycznych. Wnioski dotyczyly zmiany wskaznikoéw
urbanistycznych i parametrow zabudowy oraz zmian w uktadzie komunikacyjnym. Wnioski zostaty
rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem Nr 9685/23 z dnia 1 marca 2023 r.

Dnia 22 maja 2023 r. projekt planu zostal wystany do instytucji i organdéw wiasciwych do
zaopiniowania. W wyznaczonym terminie stanowisko zajeta Regionalna Dyrekcja Ochrony
Srodowiska we Wroclawiu, ktéra wydata pozytywna opini¢. Projekt planu zostat zaopiniowany
pozytywnie przez instytucje i organy wlasciwe do opiniowania planu.

Dnia 27 lipca 2023 r. projekt planu zostal wystany do instytucji i organow wlasciwych do
uzgadniania. W wyznaczonym terminie otrzymano jedna odmowe uzgodnienia od Dolnoslaskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow. W odniesieniu do postanowienia nr 477/2023 zmieniono
strefe ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych oraz dodano zapis dotyczacy wymogu
przeprowadzenia badan archeologicznych zgodnie z przepisami odrgbnymi. Po wprowadzeniu korekt,
dnia 20 wrzesnia 2023 r. przedtozono projekt planu do ponownego uzgodnienia wedtug wiasciwosci
i kompetencji organéw uzgadniajgcych.

Do projektu planu na etapie wytozenia do publicznego wgladu, w wyznaczonym terminie wniesiono
1 uwagg, zlozong przez osobg fizyczng. Uwaga zostala rozpatrzona przez Prezydenta Wroctawia
Zarzadzeniem Nr 11954/23 z dnia 6 grudnia 2023 r. Nie uwzgledniono uwagi w sprawie:

1) niezmieniania maksymalnej wysoko$ci zabudowy w stosunku do obowigzujacego planu;

2) niezmieniania minimalnej powierzchni dziatek, maksymalnej powierzchni zabudowy, minimalnej
powierzchni terendw biologicznie czynnych w obrebie planu;

3) niezmieniania sposobu wykorzystania dziatek, wytacznie budynki jednorodzinne wolnostojgce
bez blizniakéw, w obregbie planu;

4) wprowadzenia rozwigzania komunikacyjnego, ktore zablokuje potaczenie ul. Niebieskiej
pomiedzy ul. Boguszowska a ul. Starogajowa;

5) zmiany drogi oznaczonej jako 2KDD na cigg pieszo-rowerowy, wylaczony z ruchu
samochodowego;

6) wprowadzenia terenéw zielonych wolnych od zabudowy na obszarze zalesionym
i zakrzewionym, ktory jest obecnie mniej wigcej w $rodku obszaru objetego planem tj. migdzy
ul. Purpurowa i ul. Szkarlatng po stronie potudniowej oraz obszaru tgk i upraw rolnych
w obszarze wschodnim.

Nieuwzglednienie uwagi wynika z nizej wymienionych powodow:

§1 pkt 1-2 Zarzadzenia

Whnioskodawca niewystarczajaco sprecyzowat, ktorego terenu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Kosmonautdéw, Jeleniogorskiej i Starogajowej we Wroctawiu dotyczy
propozycja niezmieniania wysokosci zabudowy. W obszarze projektu planu okreslono zaréwno tereny



zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jaki iustugowej. Parametr maksymalnej wysokosci
zabudowy do najwyzszego punktu dachu ksztaltuje sie¢ zaréwno dla ustug jak i zabudowy
mieszkaniowej na poziomie 9 metréw i jest on zbiezny z okres§lonym parametrem wysokosci w planie
obowigzujacym. W zwiazku z powyzszym nie zachodzi potrzeba wprowadzenia korekty w tym
zakresie w przedmiotowym projekcie uchwaty.

Przez zmiang standardow wspoélczesnego budownictwa zwigkszono udzial powierzchni zabudowy
z jednoczesnym wymogiem utrzymania powierzchni biologicznie czynnej na tym samym poziomie
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, natomiast dla terenéw ustugowych warto$¢ ta wzrosta
do 30%. Analiza dokonanych obecnie podzialdow geodezyjnych wykazata, Zze konieczne jest
doprecyzowanie minimalnej powierzchni dziatek budowlanych. Przyjeta warto$¢ nie odbiega
znaczaco od warto$ci z obowigzujacego miejscowego planu i nie wplynie ona negatywnie na charakter
osiedla.

§1 pkt 3 Zarzadzenia

Dla terenow zabudowy mieszkaniowej (oznaczonych na rysunku planu symbolami IMNW-4MNW)
ustalono przeznaczenie — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej. Projekt planu
nie przewiduje mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w ukladzie
blizniaczym. Z uwagi na fakt, ze wnioskodawca odniost si¢ do catego obszaru planu, ktdrego czescia
sg roOwniez tereny o innym przeznaczeniu, zakres proponowanego ustalenia nie moze zostaé
uwzgledniony.

§1 pkt 4-5 Zarzadzenia

Wprowadzenie proponowanych rozwiagzan jest niegodne z przeprowadzona analiza mobilnosciowa
oraz wynikajaca z niej rekomendacjg zachowania istniejagcego uktadu komunikacyjnego, ktéry buduje
spojng sie¢ powigzan wewnatrzosiedlowych. Obecny uktad umozliwia swobodne przemieszczanie si¢
a wskazanie powigzanie stanowi wazny element dostepnosci osiedla do droég wyzszej klasy
(ul. Starogajowa — droga zbiorcza, ul. Boguszowska — droga lokalna). Przeznaczenie terenu 2KDD
wylacznie na ciag pieszo-rowerowy spowodowatoby zmniejszenie dostgpnosci komunikacyjnej
obszaru.

§1 pkt 6 Zarzadzenia

Ustalenia planéw miejscowych sg nastgpstwem zapisow przyjetych w Studium. Na wskazanym
obszarze przewidziano zabudowe mieszkaniows jednorodzinng oraz zielen jako jej uzupetnienie
w formie strefy zieleni. Ze wzgledu na powyzsze na wnioskowanym terenie dopuszczono zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojaca oraz zielen w formie liniowej na terenach drogowych, co
zapewni atrakcyjne potaczenie terenow mieszkaniowych z terenem ogrodéw dziatkowych na wschod
od granicy planu. Nalezy pamigtaé, ze zielen jest komplementarnym elementem towarzyszacym
zabudowie a zapisy rozdziatu 3 uchwaty okreslaja obowigzkowy do zachowania procent powierzchni
biologicznie-czynnej i nawierzchni urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin
i retencj¢ wod opadowych. Ponadto ustalenia obowigzujacego planu majg wplyw na podjete decyzje
a ich diametralna zmiana moze by¢ podstawa do odszkodowan z tytulu pogorszenia dotychczasowych
warunkoéw inwestycyjnych.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, w tym mi¢dzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

- walory architektoniczne i krajobrazowe,

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesne;,

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0soOb
niepetnosprawnych,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wlasnosci,

—  potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

—  potrzeby interesu publicznego,

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdInosci 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 wynikajace z analiz: ekonomicznej, spolecznej i uwarunkowan infrastrukturalnych

oraz opracowania ekofizjograficznego.

Plan jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego przyjetej uchwatg 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 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

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

Plan jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong w art. 17 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



