Projekt —711.2

Uzasadnienie
do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Ignacego Moscickiego, Wiaduktowej i Topolowej we
Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr XI1I/331/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 5 wrze$nia 2019 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Ignacego
Moscickiego, Wiaduktowej i Topolowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
z2019 r. poz. 308).

Przystgpienie obejmuje obszar o powierzchni okoto 20,5 ha, potozony w potudniowej czgsci Wroctawia,
w obrebie geodezyjnym Brochéw i obejmuje potnocna czgsé Brochowa. Ograniczony jest od wschodu —
linia kolejowa E30 w kierunku Opola, od potudnia — korytarzem ulicy Topolowej i rzeki Brochéwki, od
zachodu — linig kolejowa nr 276 w kierunku Ktodzka, od pétnocy — krétkim fragmentem linii kolejowe;
nr 349, stanowigcg Towarowg Obwodnice Kolejowa Wroclawia.

Strukture przestrzenng obszaru opracowania stanowi w gléwnej mierze niezagospodarowany i stabo
zabudowany obszar. Jedyna zabudowa wystepujaca obecnie na obszarze opracowania skoncentrowana
jest przy ul. Wiaduktowej 17-21. W pdtnocno-zachodniej czgsci obszaru opracowania, pomigdzy ulicg
Wiaduktowg a linig kolejowg nr 276 znajduje si¢ teren Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych ,,Dolam”
a w potudniowo-zachodniej czesci obszaru opracowania, u zbiegu ulicy Wiaduktowe;j i rzeki Brochowki
niewielki teren Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych ,,Kolejarz”. Obstuga komunikacyjna obszaru projektu
planu odbywa sie ze wskazanych wyzej sasiadujacych ulic.

Przewazajaca cze$é obszaru opracowania nalezy do Gminy Wroctaw. Nieruchomosci we wiasnosci
prywatnej oraz w uzytkowaniu, zarzadzie znajduja si¢ w pétnocno-zachodnim, zachodnim i potudniowo-
zachodnim fragmencie, przy ul. Wiaduktowe;j.

Zgodnie z obowigzujagcym ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia” przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej
Studium, przewazajaca cze$é obszaru objetego opracowaniem znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej
D6 Brochéw, planowanej jako obszar przeznaczen U — obszary ustugowe. Pénocno-zachodnia czgsé
obszaru opracowania znajduje si¢ w Karcie zieleni dominujacej — obszarze zieleni Z1. Do podstawowych
wyzwan postawionych w Studium dla jednostki D6 nalezy w szczegoélnosci uzupetnienie i doprowadzenie
do wyksztalcenia zwartej struktury funckjonalno-przestrzennej w szczegdlnosci obszaru rozwoju
w polnocnej czesei jednostki.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
osiedla Brochéw i osiedla Bienkowice we Wroctawiu — czes¢ C, przyjety uchwatg Nr XXV1/2149/04
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 9 wrzesnia 2004 r.

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu zostala opracowana analiza zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzaf ustaleniami
Studium. :

Celem podjecia przystapienia, jest wykreowanie nowego lokalnego centrum ustugowego, majacego
stanowi¢ uzupetnienie wyposazenia rozwijajacego si¢ Brochowa o brakujace funkcje i elementy
przestrzenne. Wnioski w tej sprawie skladala Rada Osiedla Brochéw. Plan zaktada¢ bgdzie powstanie



nowej zabudowy i zagospodarowania w dopasowaniu do urzadzonej czgsci osiedla, powiazanej
z istniejacymi ciggami i uwzgledniajacej przyrodnicze znaczenie rzeki Brochdwki.

Obszar opracowania charakteryzuje sie, ze wzgledu na wyksztatcong zielen wysokg i brak zjazdow
wzdtuz wschodniej granicy — ulicy Ignacego Moscickiego, rzeke Brochéwke przy potudniowej granicy
1 lini¢ kolejowa wzdhiz zachodniej granicy, stabg dostepnoscia komunikacyjng. Powigzania
komunikacyjne przedmiotowego obszaru z otoczeniem realizowane sa przez pojedyncze zjazdy na
zainwestowane tereny od ul. Wiaduktowej. W ciggu ul. Ignacego Moscickiego przebiega linia
autobusowa. W odlegtosci ok. 1 km znajduje si¢ stacja kolejowa Wroctaw Brochow. W wyzej
wymienionych ulicach w obszarze opracowania nie wystepuja wyksztatcone ciagi piesze i rowerowe.

Rozwigzania przyjete w projekcie planu miejscowego stwarzaja mozliwosé do aktywizacji
niezagospodarowanej pétnocnej czesci Brochowa przy jednoczesnym poszanowaniu istniejgcej zieleni.
Szeroki zakres dopuszczonych ustug, w tym ushug o$wiaty, umozliwia wykreowanie lokalnego centrum
ushlugowego. Ponadto zachowuje si¢ i chroni tereny Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych ,,.Dolam”
i ,,Kolejarz”. Wyznaczane sa powiazania piesze i pieszo-rowerowe z pozostata zainwestowang czgscia
Brochowa, po potudniowej stronie rzeki Brochdwki.

Wyznaczono szes¢ terenow ustlugowych, w tym dwa tereny z ustugami oswiaty 1UO i 2UO na ktoérych
przewiduje si¢ realizacje obiektu edukacji. W ramach terenéw 1U, 2U, 3U, 4U dopuszczono szeroki
wachlarz ustlug za wyjatkiem ustug handlu wielkopowierzchniowego. Wyznaczone nieprzekraczalne
i obowiazujace linie zabudowy, ustalone wysokosci zabudowy oraz wartosci udzialu powierzchni
zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy jak réwniez przestrzenie publiczne bogate w zielen
maja na celu wykreowanie nowej tkanki urbanistycznej, ktéra bedzie nawiazywac skala i charakterem do
istniejgcej zabudowy na Brochowie.

W zwiagzku z powyzszym, projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania fadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru.
Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
poprzez stosowne zapisy zawarte w projekcie uchwaly oraz naniesienie niezbednych elementéw na
rysunku projektu planu miejscowego. W projekcie planu ustalono i wskazano strefe¢ ochrony
konserwatorskiej, w ktérej przedmiotem ochrony sg historyczny uktad ulicy Wiaduktowej z zachowanym
starodrzewiem w formie alei i typ nawierzchni drogi oraz korytarz ulicy Topolowej, w ktorym istotna jest
ochrona relacji przestrzennych i widokowych pomiedzy obszarem historycznego uktadu urbanistycznego
osiedla Brochéw a krajobrazowym wngtrzem rzeki Brochowki. Ustalono réwniez granice strefy ochrony
konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych OM, w ktérej ochronie podlegajg potencjalne zabytki
archeologiczne.

Na obszarze objetym projektem planu miejscowego infrastruktura techniczna wystgpuje gtéwnie na
terenie zainwestowanym. Ponadto wertykalnie we wschodniej czesci obszaru opracowania przebiega
napowietrzny cieptociag. W potudniowo-wschodniej czgsci przebiega magistrala wodociggowa.
Ustalenia projektu planu miejscowego uwzgledniajg potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych, poprzez dopuszczenie na catym
obszarze objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia
zawarte w projekcie uchwaly okreslaja zasady dotyczace systemow infrastruktury techniczne;j,
dopuszczajac sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system gospodarowania wodami
opadowymi i roztopowymi na catym obszarze, a takze ustalajac m.in. odprowadzanie $ciekéw bytowych
i przemystowych siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej. Zapisy dotyczace odprowadzania wod
opadowych i roztopowych zobowiazujg do stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu
catosci lub czgsci tych wéd w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie, a do sieci kanalizacji ogolnosptawne;j
dopuszczono wylgcznie odprowadzenie czesci wdéd  opadowych iroztopowych, ktérych
zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Zaopatrzenie w energie elektryczna dopuszcza si¢ z sieci
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elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrddet energii, a zaopatrzenie w ciepto dopuszcza sie wytgcznie
z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen
dopuszczalnych emisji do $rodowiska, aby zminimalizowaé wplyw zagospodarowania na jako$é
powietrza i Srodowiska. Zaopatrzenie w wodg dopuszcza si¢ z sieci wodociggowej, wobec czego projekt
planu miejscowego uwzglednia potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw
zaopatrzenia ludnosci.

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska. Projekt planu
miejscowego naktada obowigzek zachowania udzialu powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje rolin i retencje wod opadowych
i roztopowych lub pokrytych ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem basenéw rekreacyjnych
i przemystowych, poprzez ustalenie powierzchni w procentach dla terenu wyznaczonego w projekcie
planu miejscowego oraz zaklada wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych
1 nieutwardzonych. Ponadto, z ok. 20 ha powierzchni opracowania, prawie 7,5 ha zostato przeznaczonych
na tereny zieleni i wéd bez mozliwosci ich zabudowy. Chronione s réwniez istniejgce rodzinne ogrody
dziatkowe Na obszarze opracowania nie wystgpuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl
ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. i ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
z dnia 3 lutego 1995 r. Nie jest rOwniez wymagana zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw le$nych na
cele nielesne. W granicach opracowania nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Obszar opracowania polozony jest poza obszarem szczegélnego zagrozenia powodzig (zgodnie z
dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego™). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiegiem stref
ochronnych ujgé¢ wodnych i wystgpowaniem gléwnych zbiornikéw woéd podziemnych. Projekt zostat
sporzgdzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzone funkcje i mozliwe do
zrealizowania przeznaczenia terendw sg zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjoraficznymi.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stojg w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenistwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Dla
okreslonych klas przeznaczen terenu, w budynkach obowigzuje stosowanie rozwigzan technicznych,
ktére zapewniaja w nich wlasciwe warunki akustyczne.

Potrzeby 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa okresla paragraf dotyczacy zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemu komunikacji oraz sposobu parkowania.

Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zaspokajaja potrzeby ludnosci
oraz potrzeby interesu publicznego.

W trakcie procedury sporzadzania przedmiotowego projektu planu miejscowego szczegélowo
analizowano i wazono interes publiczny i prywatny. Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym
projekcie w pelni uwzglgdniaja walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktérym sie znajduje,
poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
przedstawiony zostanie w prognozie finansowej, sporzadzanej na potrzeby planu miejscowego.

Udziat spoteczeristwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym rOéwniez jawnos¢ i przejrzystosé procedury planistycznej, jest zapewniona na kazdym jej etapie,
réwniez przy uzyciu $rodkdéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz zbieraniu wnioskdw do planu miejscowego w terminie od dnia 3 lutego 2020 r.
do dnia 24 lutego 2020 r. w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia, na tablicach
ogtoszen w budynkach Urzgdu Miejskiego Wroctawia oraz w sposéb zwyczajowo przyjety na
tablicach rady osiedla,

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

3



— zapewnienie mozliwosci dostgpu 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
miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddziatywania na $rodowisko z poszczegdlnych
etapOw opracowania, poczawszy od etapu opiniowania,

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

Do przedmiotowego projektu planu miejscowego ztozono dwa wnioski, ktore dotyczyly dopuszczenia
niewielkiego centrum handlowego z ushugami oswiaty, dopuszczenia ustug, aktywnosci gospodarczej,
magazynow i handlu hurtowego oraz zbierania odpadéw, dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej,
wyznaczenia przy rzece Brochéwce terenu pod zielei parkows, zachowania wewnatrzosiedlowego
charakteru ulicy Topolowej. Wnioski rozpatrzono Zarzgdzeniem nr 2950/20 Prezydenta Wroctawia z dnia
6 maja 2020 r.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— potrzeby zréwnowazonego rozwoju,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i lesnych
oraz zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu,

- wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspodtczesne;j,

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegdlnymi potrzebami,

- walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wiasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenistwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

- potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych,

- zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

- potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spotecznej

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualnosci Studium uwarunkowar
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroctawia” przyjetej uchwata Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy RMW z 2024 r. poz. 105).

Projekt miejscowego planu nie narusza ustalefi Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia
11 stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Projekt planu miejscowego jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslona
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz
wzwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, a takze w zgodzie z §12



Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przy jednoczesnym zachowaniu
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze byé przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.




