Projekt — [840.2]

Uzasadnienie
do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic’ Topolowej, Cedrowej, Wilenskiej, Wegierskiej,
Centralnej oraz linii kolejowej we Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr V/58/24 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Topolowej, Cedrowej,
Wilenskiej, Wegierskiej, Centralnej oraz linii kolejowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2024 r. poz. 186).

Przystgpienie obejmuje obszar o powierzchni okoto 33,95 ha, potozony w potudniowo-wschodniej czesci
Wroctawia, w obrgbie geodezyjnym Brochdw. Ograniczony jest ulicami: Topolowa, Cedrowa, Wilenska,
Warszawska, Biegla, Wegierska, Centralng oraz od zachodu linig kolejowag nr 276 Wroctaw Gtéwny -
Miedzylesie.

Struktur¢ przestrzenng obszaru opracowania w znacznej czgSci stanowig tereny zieleni w postaci
Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych (Kolejarz, Elektron i Pok¢j), terenéw sportowych oraz duzej
niezagospodarowanej dzialki gminnej pokrytej zielenig wysoka. Ponadto w jej sktad wchodzi zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna we wschodniej czeéci oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
w potudniowej czgsci.

Dziatki znajdujgce si¢ na opracowywanym obszarze sa wlasnosciag Gminy, Skarbu Panistwa z wieczystym
uzytkowaniem, oséb fizycznych, Gminy w zarzadzie, uzytkowaniu oraz innych oséb prawnych, a takze
wspotwlasnoscig osob fizycznych i innych 0séb prawnych oraz Gminy i 0séb fizycznych.

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 Urzgdowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej
Studium, obszar objety przystapieniem znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej D6 — Brochdw,
planowanej jako obszar o przeznaczeniu mieszkaniowym — M oraz mieszkaniowo-ustugowym — MU
o matomiasteczkowym stylu zamieszkiwania, a takze w jednostce Z — karcie zieleni dominujacej
w obszarze zieleni Z1.

Do podstawowych wyzwan postawionych w Studium dla jednostki D6 nalezy w szczegdlnosci
uporzadkowanie i rozwinigcie struktury funkcjonalno-przestrzennej przez uzupehienie zabudowy,
zuwzglednieniem publicznych terenéw zieleni urzadzonej i przestrzeni publicznych. Natomiast
wyzwania dla jednostki Z to podnoszenie atrakcyjno$ci spolecznej terenoéw zieleni poprzez ksztaltowanie
uktadéw kompozycyjnych i przystosowanie dla sportu i rekreacji przy zachowaniu biordznorodnosci,
ciggtosci i wartosci przyrodniczych.

W zachodniej czesci przedmiotowego obszaru obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru osiedla Brochéw i osiedla Bienkowice we Wroctawiu - czesé C przyjety uchwala
Nr XXVI/2149/04 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 9 wrzesnia 2004 r. Powyzszy plan stanowi tez
granicg przedmiotowego opracowania od wschodu oraz potudniowego-wschodu. Od potudnia obszar
objety planowanym przystapieniem graniczy z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
obszaru potozonego w rejonie ulic: Centralnej, Polnej i Chifiskiej we Wroctawiu uchwalonym uchwatg
Nr XVIII/369/11 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 17 listopada 2011 r.



Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono niezbedny zakres
prac planistycznych.

Celem podjecia planu miejscowego w granicach przystapienia, jest ochrona terendw zréznicowanej
zieleni i gruntu przepuszczalnego o wiasciwosciach chtonnych oraz przydatnosci dla zagospodarowania
wod opadowych i roztopowych. Zatozeniem jest wprowadzenie regulacji i ustalen dotyczacych zasad
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, ktére pozwola na okreslenie roéznych form zieleni
rekreacyjno-wypoczynkowej oraz uzupelnienie tkanki osiedla zabudowg w stylu matomiasteczkowym,
zgodnie z charakterem i rysem historycznym osiedla Brochéw. Istotnym bedzie takze okreslenie waznych
powiazafi, w tym w szczegdlnosci pieszo-rowerowych na styku Parku Brochowskiego i nowych form
zieleni.

Obszar opracowania charakteryzuje si¢ dobra dostgpnoscia komunikacyjna. Powigzania komunikacyjne
przedmiotowego obszaru z otoczeniem realizowane sg przez przylegte ulice — Centralng i Konduktorska
oraz potozong w pof)liZu ulice Moscickiego. W sasiedztwie obszaru przebiegaja linie kolejowe.
Polaczenie z centrum miasta zapewnia pobliska stacja kolejowa Wroctaw Brochéw. W ramach transportu
publicznego obszar obstugiwany jest takze przez znajdujace si¢ w poblizu przystanki autobusowe.
Przedmiotowy obszar odznacza sie zadowalajaca dostepnoscia komunikacyjna dla pieszych oraz
niewystarczajaca dla rowerzystéw. Jedyna istniejaca trasa rowerowa znajduje sie na ulicy Pionierow.

Obszar planu miejscowego zostal podzielony na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
jednorodzinnej wolnostojacej, jednorodzinnej lub ustug, jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug,
wielorodzinnej, wielorodzinnej lub ustug, teren ustug lub zieleni urzadzonej, ustug zdrowia i pomocy
spotecznej lub ustug edukacji, ustug sportu i rekreacji, tereny drég lokalnych, dojazdowych, komunikacji
pieszo-rowerowej, pieszej, kolejowej, tereny zieleni, zieleni urzadzonej oraz ogrodéw dziatkowych.

Realizacja planu miejscowego pozwoli na uporzadkowanie terenow tej czesci osiedla Brochow.
Zachowuje sig istniejagcg zabudowe osiedla i zabezpiecza si¢ przed presja inwestycyjng tereny zieleni
osiedlowej. Przewiduje sie uzupelnienie zabudowy mieszkaniowej o nowe budynki, ktére w swym
charakterze beda nawigzywa¢ do okolicznej tkanki miejskiej. Zabudowe t¢ zaprojektowano
w poludniowej czesci obszaru, przy ulicy Laotanskiej, gdzie bedzie ona oparta o wolnostojace budynki
jednorodzinne. Niezabudowang dziatke pomiedzy przedszkolem, a budynkami przy ul. Leonarda da Vinci
przeznaczono pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng z ustugami. Ponadto w rejonie ulicy
Warszawskiej wykreowano teren ustug lub zieleni urzgdzonej. Wskazano tu liczne drzewa do ochrony.
Powyzej niego zaktada sie uporzadkowanie zieleni nieurzadzonej i utworzenie parku. Jego kluczowym
elementem jest korytarz pieszo-rowerowy poprowadzony w kierunku podtnoc-potudnie. Wraz
z projektowanymi szpalerami drzew ma upamietni¢ niezrealizowane zatozenie urbanistyczne Ernesta
Maya. Projekt planu miejscowego przewiduje takze inne tereny przeznaczone na zielen publiczng. Wraz
z licznymi szpalerami drzew, strefami zieleni, drzewami do zachowania sg waznym aspektem zachowania
zielonego charakteru osiedla. Zachowuje sie réwniez ogrody dzialkowe, ktore w dalszym ciggu stuzy¢
beda rekreacji i wypoczynkowi mieszkancow. Ustalajagc minimalng liczbg i sposob realizacji miejsc do
parkowania, wzieto pod uwage m.in. uwarunkowania historyczne. Na terenach zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej potozonej przy ul. Leonarda da Vinci, na ktérych znajdujg si¢ budynki ujgte w gminnej
ewidencji zabytkéw ustalono wskazniki parkingowe dla rowerdw. Jest to obszar o zwartej strukturze
przestrzennej, w granicach obszaru ujgtego w gminnej ewidencji zabytkéw oraz strefy ochrony
konserwatorskiej. Stanowi czes¢ dawnego osiedla kolejowego, ktdry zewnetrzne powiazania
komunikacyjne opiera na transporcie kolejowym, a wewngtrzne na komunikacji pieszej. Ponadto sposéb
zagospodarowania dziatek, zwtaszcza przedogroédkdw stanowigcych zielen komponowang historycznego
zalozenia oraz obecny podziat geodezyjny nieruchomosci (po obrysie budynkdéw) powoduje, iz brak jest
miejsca na wyznaczenie przestrzeni do parkowania pojazdow. Majac na uwadze te czynniki odstgpiono
od ustalania miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych.



W zwigzku z powyzszym, projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
poprzez stosowne zapisy zawarte w projekcie uchwaty oraz naniesienie niezbgdnych elementéw na
rysunku projektu planu miejscowego. Wskazano budynek mieszkalny z garazem oraz ogrodem wpisany
do rejestru zabytkéw. Ustalono strefe ochrony konserwatorskiej dotyczaca krajobrazu kulturowego,
w granicach ktdrej przedmiotem ochrony sa ujgte w gminnej ewidencji zabytkdéw budynki oraz fragment
historycznego uktadu urbanistycznego dzielnicy Brochéw i Bienkowice we Wroctawiu. Wskazano takze
budynki do objecia ochrong. Ponadto ustalono strefe ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych OW oraz OM. Wyznaczono réwniez granice strefy ochrony stanowiska
archeologicznego, znajdujacego si¢ poza granica obszaru objetego planem miejscowym.

Na terenie objetym projektem planu miejscowego wystepuje infrastruktura techniczna. Ustalenia projektu
planu miejscowego uwzgledniaja 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 systemdw infrastruktury technicznej, dopuszczajgc sieci
uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system gospodarowania wodami opadowymi
iroztopowymi na calym obszarze, a takze ustalajgc m.in. odprowadzanie S$ciekdéw bytowych
i przemystowych wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej, zapewniajac tym samym
ochrong wod i gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami znajdujacymi sie w $ciekach. Zapisy
dotyczace odprowadzania wod opadowych i roztopowych zobowigzuja do stosowania rozwiazan
polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czgsci tych wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci
poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie, a do sieci
kanalizacji ogdlnosptawnej dopuszczono wylacznie odprowadzenie czesci wod  opadowych
i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Zaopatrzenie w energie elektryczng
dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrodet energii, a zaopatrzenie w ciepto
dopuszcza si¢ wylacznie z sieci ciepfowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych,
niepowodujacych przekroczefi dopuszczalnych emisji do $rodowiska, aby zminimalizowaé wplyw
zagospodarowania na jako$¢ powietrza i srodowiska. Zaopatrzenie w wode dopuszcza sie z sieci
wodociggowej, wobec czego projekt planu miejscowego uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody do celéow zaopatrzenia ludnosci.

W projekcie planu miejscowego uwzglgdniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska. Wskazano
istniejace drzewa do zachowania, dla ktérych obowiazuje ochrona. Ponadto wyznaczono strefy zieleni
oraz wprowadzono zapis o zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej obowigzujacych na
powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Projekt planu miejscowego naktada obowigzek
zachowania udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacj¢ roslin i retencjg wod opadowych i roztopowych lub pokrytych ciekami
lub zbiornikami wodnymi, z wytaczeniem basendéw rekreacyjnych i przemystowych, poprzez ustalenie
powierzchni w procentach dla terendw wyznaczonych w projekcie planu miejscowego oraz zaklada
wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych, w tym dla wyznaczonych
stref zieleni. Na obszarze opracowania nie wystepuja 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 réwniez wymagana zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele
nielesne. W granicach opracowania nie wystepujg obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Wskazano istniejacy obszar wpisany do rejestru historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi,
w granicy ktoérego wystepuje teren o zakoriczonej remediacji. Obszar objety projektem planu
miejscowego potozony jest poza obszarem szczegOlnego zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem
»Mapy zagrozenia powodziowego”). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych



ujeé wodnych i wystepowaniem gléwnych zbiornikéw wéd podziemnych. Projekt zostal sporzadzony
zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzone funkcje i mozliwe do zrealizowania
przeznaczenia terendw sa zgodne z istniejagcymi uwarunkowaniami ekofizjoraficznymi.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznoéci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia.
Zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony érodowiska w zakresie ochrony przed hatasem, na obszarze
objetym planem miejscowym okreslono dopuszczalne poziomy hatasu. Ponadto dla klas przeznaczen
terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ustug zdrowia
i pomocy spotecznej, ustug edukacji, w budynkach obowiazuje stosowanie rozwigzan technicznych, ktore
zapewniajg w nich wlasciwe warunki akustyczne.

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

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

W trakcie procedury sporzadzania planu miejscowego szczegdtowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny. Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym projekcie planu miejscowego
w pelni uwzgledniaja walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktérym si¢ znajduje, poprzez
racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony
zostanie w prognozie finansowej, sporzadzanej na potrzeby planu miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym réwniez jawnos¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej, jest zapewniona na kazdym jej etapie,
réwniez przy uzyciu Srodkdw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do planu miejscowego w terminie od 6 do 27 wrzesnia
2024 r. w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia, na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz w sposdb zwyczajowo przyjety na tablicach rady
osiedla Brochdéw,

— zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektroniczne;j,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddzialywania na srodowisko z poszczegdlnych
etapéw opracowania, poczawszy od etapu opiniowania,

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

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Topolowej, Cedrowej,
Wilenskiej, Wegierskiej, Centralnej oraz linii kolejowej we Wroctawiu ztozono 9 wnioskdw, o ktorych
mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przedmiotowe wnioski dotyczyly mozliwo$ci wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
w rejonie ulicy Warszawskiej, a takze umozliwienia realizacji w tym miejscu parku. Dwa wnioski
dotyczyty ograniczenia intensywno$ci zabudowy mieszkaniowej w obszarze planu i wskazywatly na
konkretne wskazniki urbanistyczne. Jeden wniosek dotyczyt rozbudowy przychodni medycznej przy
ulicy Wegierskiej. Inny wniosek odnosit si¢ do kilku zabudowanych nieruchomosci i jednej
niezabudowanej dzialki potozonych przy ul. Leonarda da Vinci. Wskazywat na ustalenie przeznaczen
tereny zabudowy mieszkaniowej (w tym wielorodzinnej) i ustug oraz konkretnych parametréw zabudowy
i zagospodarowania terenow. Wnioski zostana ujete w wykazie wnioskéw wraz z propozycja ich
rozpatrzenia i uzasadnieniem przed rozpoczeciem konsultacji spotecznych.



W dniu 14 lipca 2025 r. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna zaopiniowata przedstawiony
projekt planu miejscowego pozytywnie.

W dniu 31 lipca 2025 r. projekt planu miejscowego zostat wystany do instytucji i organdéw wiasciwych
do opiniowania. W wyznaczonym terminie stanowisko zajat Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska
we Wroctawiu oraz PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. Centrala.

Wobec pozostalych instytucji i organéw opiniujacych postapiono zgodnie z art. 25 ust. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory stwierdza, ze nieprzedstawienie
stanowiska lub warunkéw, o ktérych mowa w art. 24 ust. 2, w terminie, o ktorym mowa w ust. 1 i la,
uwaza si¢ za réwnoznaczne odpowiednio z uzgodnieniem lub zaopiniowaniem projektu.

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 zrbwnowazonego 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 dobr kultury wspdtczesne;j,

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegblnymi potrzebami,

- walory ekonomiczne przestrzeni,

- prawo wlasnosci,

- potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

- potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci 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,

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

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

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

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

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

Projekt planu miejscowego jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedura formalno-prawng, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy
jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze byé przedmiotem
dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.




