Wroctaw, 13 czerwca 2024 r.

Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Brylantowej i Nefrytowej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony na podstawie uchwatly
Nr LXVI1/1752/23 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 kwietnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulic Brylantowej
i Nefrytowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2023 r. poz. 108).

Obszar planu znajduje si¢ w potudniowej czesci Wroctawia, na osiedlu Ottaszyn. Granice przystapienia
obejmuja obszar o powierzchni ok. 0,19 ha, u zbiegu ulic Brylantowej i Nefrytowej. W granicach planu
zlokalizowany jest teren zabudowany budynkiem ustugowo-mieszkalnym, przy skrzyzowaniu ulic
publicznych. Obszar opracowania stanowi dziatka bedaca wlasnoscia prywatng osoby prawnej i 0sob
fizycznych.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia
przyjetym Uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), zwanym dalej Studium, obszar planu znajduje
si¢ w jednostce urbanistycznej D8 Partynice-Ottaszyn-Wojszyce. Jednymi z gtéwnych wyzwan dla
jednostki urbanistycznej D8 Partynice-Ottaszyn-Wojszyce sa: ujednolicanie wysokosci zabudowy,
wprowadzanie zieleni, przestrzeni publicznych, obszar6w rekreacyjno-wypoczynkowych i ustugowych
jako stref przejsciowych na stykach zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej; wykreowanie
ogélnodostepnych terenow zieleni i rekreacji oraz wzmocnienie rekreacyjno-wypoczynkowego
charakteru ogrodow dziatkowych, a takze zachowanie alejowego charakteru ulic; uzupehnienie
i doprowadzenie do wyksztalcenia zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej w szczegolnosci
obszaru rozwoju w calej jednostce; rozwdj transportu zbiorowego w oparciu o transport szynowy, w tym
wyksztatcenie miejsc pod nowe przystanki kolejowe oraz wyksztalcenie miejsc weztowych o funkcji
przesiadkowej wyposazonych w elementy integracji roznych srodkéw transportu.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
ograniczonego ulicami: gen. S. Grota-Roweckiego, K. I. Gatczynskiego i B. Strachowskiego, gen. T.
Kutrzeby, Piechoty i S. Starzyfiskiego, Obroncow Poczty Gdanskiej 1 granicg administracyjng miasta
Wroctawia w obrebie Ottaszyn we Wroctawiu (uchwata nr XX1/1792/04 Rady Miejskiej Wroctawia z
dnia 1 kwietnia 2004 r.).

Przed podjgciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan
ustaleniami Studium.

Celem przystgpienia do sporzadzenia planu byto wprowadzenie zmian w stosunku do planu
obowiazujacego w zakresie dopuszczenia ustug edukacji tj. przedszkola, uwzgledniajac wniosek
0 zmiang planu. Zmiana planu pozwoli na rozszerzenie wachlarza ustug mozliwych do realizacji na
ww. obszarze oraz umozliwi realizacje potrzeb spotecznych, zgodnie z zasadami tadu przestrzennego
oraz z kierunkami rozwoju przestrzennego przyjetymi dla tego obszaru w ,,Studium”.,

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

Obstuga komunikacyjna obszaru objetego planem odbywa si¢ od istniejacych ulic Brylantowej
i Nefrytowej. Biorgc pod uwage obecnie dostepng sie¢ komunikacyjng analiza dostepnosci pieszej do
przystankow komunikacji zbiorowej wskazuje, ze obszar planu znajduje si¢ poza strefa dojscia do
przystankow komunikacji zbiorowej w dystansie 500 m — 7,5 min. Czas dojécia do najblizszych
przystankow stanowi ponad 8 — 9 minut. Dostgp do transportu zbiorowego zapewniaja: ulica Kurpiow
na poinocy — ok. 500 m do opracowywanego terenu (komunikacja autobusowa — linia 113) oraz ulica
Kutrzeby na zachodzie — ok. 1 km do opracowywanego terenu (komunikacja autobusowa — linia 112 i



612). W zakresie powigzan z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym, obszar planu zlokalizowany
jest w odleglosci okoto 7 km od Centrum Wroctawia.

Dopuszczone w planie funkcje w zakresie pakietu ustug, ktore moga powsta¢ na obszarze opracowania,
beda stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkancoéw osiedla. Obszar planu stanowi teren przeznaczony pod
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng lub ustugi. Linie zabudowy uwzgledniaja zrealizowang
zabudowe. Plan przewiduje realizacje¢ ustug w parterach.

Przedmiotowy obszar zostatl objety strefa ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OM,
w ktorej ochronie podlegaja potencjalne zabytki archeologiczne.

Plan naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej
urzadzonej w sposob zapewniajgcy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych i roztopowych,
ustalonych na poziomie 30%, w tym dla wyznaczonych stref zieleni, wprowadzenie szpaleru zieleni
wzdtuz ul. Brylantowej oraz zaktada wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych.

Obszar objety planem znajduje si¢ w strefie powierzchni ograniczajacych przeszkody w otoczeniu
lotniska Wroctaw-Strachowice z ograniczeniem wysokosci do 272,1 m n.p.m.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby projektu planu wskazano, ze
wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego terenu
i minimalizacji ucigzliwosci zostaty wlasciwie uwzglednione w projekcie planu. Stwierdzono rowniez,
ze projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska.

Na terenie objetym planem wystepuje infrastruktura techniczna. Zaopatrzenie w wod¢ dopuszcza si¢
z sieci wodociggowej, a odprowadzenie $ciekow bytowych i przemystowych dopuszcza si¢ wylacznie
siecig kanalizacji sanitarnej lub ogolnosptawnej. W planie wprowadzono dodatkowy zapis
0 uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub cze$ci wod 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 ogolnosplawnej dopuszczono wylacznie odprowadzenie czesci wod opadowych
i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng
dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej, ale takze z urzadzen wytwarzajacych energi¢ pochodzaca
z promieniowania stonecznego, zlokalizowanych na dachach budynkéw lub budowli. Zapisy planu
dopuszczajg zaopatrzenie w ciepto wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych
systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do §rodowiska, zgodnie
Z przepisami odrebnymi.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obickty 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 gruntow lesnych na
cele nielesne.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronno$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 klasy przeznaczenia teren
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren ustug
edukacji w budynkach obowigzuje stosowanie rozwigzan technicznych, ktére zapewniajg w nich
wlasciwe warunki akustyczne. Potrzeby 0sob niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa okresla §10 uchwaty.

W trakcie procedury sporzagdzania projektu planu szczegdtowo analizowano i wazono interes publiczny
i prywatny. Przedmiotowy plan w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca,
w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wptyw na finanse publiczne,
w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu
miejscowego.



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

— umieszczenie ogtoszenia W prasie lokalnej i na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia 0 przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskow
do planu w terminie od dnia 20 czerwca 2023 r. do dnia 11 lipca 2023 r.,

— 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 poszczegblnych etapéw opracowania od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skandw 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 Migjskiego o wytozeniu do publicznego
wgladu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko w dniach od 2 maja 2024 r.
do 24 maja 2024 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu
14 maja 2024 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do dnia 7 czerwca 2024 r.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Brylantowej
i Nefrytowej we Wroctawiu nie ztozono wnioskow.

Dnia 15 grudnia 2023 r. projekt planu zostal wystany do instytucji i organow wiasciwych do
zaopiniowania. Dnia 18 grudnia 2023 r. projekt planu zostal wystany do instytucji i organow
wlasciwych do uzgadniania. Projekt planu zostal pozytywnie zaopiniowany i uzgodniony przez
wlasciwe organy.

Do projektu planu, w wyznaczonym terminie wytozenia do publicznego wgladu, nie ztozono uwag.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, w tym mig¢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 débr kultury wspotczesnej,

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

- walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wilasnosci,

— 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 srodkéw komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnos’ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych,
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

a takze whnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, spotecznej i uwarunkowan infrastrukturalnych oraz

opracowania ekofizjograficznego.

Plan jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroctawia przyjetej uchwala Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2024 r. poz. 105).



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 Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Plan jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedura formalno-prawna, 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.



