Wroctaw, 6.11.2025 .

Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej’ Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Buforowej i Witolda Lutostawskiego we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzgdzony w oparciu o uchwate
nr VII/121/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 12 wrzesnia 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Buforowej
i Witolda Lutostawskiego we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroclawia z 2024 r.
poz. 253).

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroclawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 11 stycznia 2018 r.,
okreslajagcym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar polozony jest w jednostce
urbanistycznej D7 Jagodno, w obszarze przeznaczen M — mieszkaniowym. Wedlug Studium...
w jednostce tej nalezy dazy¢ m.in. do uzupetnienia i doprowadzenia do wyksztalcenia zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, przy jednoczesnym uwzglednieniu
publicznych terenéw zieleni urzadzonej i przestrzeni publicznych. W ramach najwazniejszych zasad
ksztaltowania systemu terendéw zieleni Studium... wskazuje m.in. wykorzystanie pasm zieleni
do retencji wod deszczowych i roztopowych.

W otoczeniu obszaru objetego sporzadzanym planem miejscowym, po zachodniej stronie
ul. Buforowej, postepuje w ostatnich latach realizacja nowego duzego osiedla mieszkaniowego
wielorodzinnego, ktére powstaje na podstawie obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zespotu urbanistycznego Jagodno-Wojszyce we Wroctawiu (w SIP plan nr 289),
przyjetego uchwatg Nr XL V1/1406/10 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 25 lutego 2010 r. Wymieniony
obowigzujacy plan miejscowy obejmuje swoim zasiggiem réwniez caly obszar sporzadzanego obecnie
planu miejscowego. W obrgbie obowigzujacego planu miejscowego, w granicach opracowania
podjetego  przystapienia, wyznaczono tereny przeznaczone dla zabudowy mieszkaniowej
Jednorodzinnej oraz dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami, wraz z niezbednym
uktadem komunikacyjnym.

W bezpodrednim sgsiedztwie sporzadzanego projektu planu uchwalono miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla zielonego Klina Wojszycko-Jagodziniskiego we Wroctawiu
(w SIP plan nr 794 — uchwata Nr XIV/272/25 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 27 lutego 2025 r.).
Celem ww. planu miejscowego byta korekta zasad zagospodarowania oraz zabezpieczenie terendw
niezbgdnych do zrealizowania tzw. Zielonego Klina Potudnia Wroctawia, w tym poprzez umozliwienie
pozyskania gruntéw nalezacych do KOWR. Zatozeniem planu dla zielonego Klina jest umozliwienie
realizacji kompleksu publicznej zieleni lesno-parkowej (ponad 60 ha) dla potrzeb wypoczynkowo-
rekreacyjnych przyleglych osiedli mieszkaniowych.

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego w rejonie ulic
Buforowej i Witolda Lutostawskiego zostaly wykonane analizy dotyczace zasadnosci przystgpienia
do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono niezbgdny zakres prac planistycznych.

Celem podjecia planu miejscowego jest adaptacja do zmian klimatu poprzez umozliwienie dziatan
fagodzacych skutki tych zmian, wrelacji z budowanym obecnie duzym osiedlem mieszkaniowym
wielorodzinnym, poprzez wprowadzenie regulacji prawnych umozliwiajagcych budowe rozwigzan
retencyjnych i zwigzanych z zagospodarowaniem wod opadowych i roztopowych. Na podstawie tego
planu ma powsta¢ system zbiornikéw retencyjnych, w zwigzku z wystepujacymi na tym obszarze
sprzyjajacymi warunkami gruntowo-wodnymi. Zatozeniem jest wprowadzenie rozwiazan zgodnych
z ideg ksztaltowania zréwnowazonego rozwoju, umozliwiajacych realizacje inwestycji celu
publicznego, odpowiadajacych na aktualne potrzeby spofeczne dotyczace bezpiecznego, wygodnego
zamieszKiwania w miedcie. Ponadto podjecie planu zwiazane bylo z potrzebg wyksztalcenia zespotu



ustugowego wzdtuz ul. Lutostawskiego, w tym kompleksu szkolno-przedszkolnego dla mieszkancow
osiedla.

Obszar objety planem miejscowym znajduje si¢ w potudniowej czesci Wroctawia, w granicach osiedla
Jagodno i przylega do ulic Buforowej i Witolda Lutostawskiego. Stanowi on obecnie obszar
uzytkowany jako grunty rolne. Obszar planu zajmuje powierzchnig ok. 14 ha i obejmuje dzialki bedace
prawie w catosci wlasnoscig Skarbu Panstwa.

Na uktad drogowy sktadajg si¢ ul. Buforowa oraz ul. Witolda Lutostawskiego, a takze czesciowe
przedtuzenie ulic Maszkowskiego oraz Drabika, ktére faczy petla pieszo-rowerowa wyznaczona
w planie w ramach korytarza pieszo-rowerowego. W podobny sposéb poprowadzona zostata droga
dla rowerdw oraz ciag pieszy wzdluz magistrali wodociggowej. Zapewni to powigzanie obszaru
objetego planem i ul. Buforowej z sgsiednim planem klina Wojszycko-Jagodzinskiego.

Projekt planu miejscowego zaklada na rogu ulicy Buforowej i Lutostawskiego lokalizacje szerokiego
wachlarza ustug, gléwnie o charakterze ustug komercyjnych. Wzdtuz ulicy Lutostawskiego rezerwuje
si¢ takze wydzielone tereny pod ustugi publiczne (zesp6t szkolno-przedszkolny oraz ztobek na terenach
ustug zdrowia i pomocy spotecznej lub ustug edukacji 1UZ-UE i 2UZ-UE). Pétnocng cze$é obszaru
objetego planem przewidziano dla realizacji zbiornikdéw retencyjnych i zieleni, gdzie w tym celu
wyznaczono teren wéd powierzchniowych i srédladowych lub zieleni o symbolu 1WS-Z.

W zwigzku z powyzszym, projekt planu uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Zapisy projektu
planu, uwzgledniajagc obowiazujaca polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium..., chronig
obszar przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska. W czesci tekstowej planu
zastosowano dwa wskazniki — wymagany ustawowo minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej oraz dodatkowo minimalny udzial nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposéb zapewniajacy
naturalng wegetacje¢ roslin i retencje wdod opadowych iroztopowych lub pokrytej ciekami
lub zbiornikami wodnymi w powierzchni dziatki budowlanej. Ponadto w planie wprowadzono zapis
o zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej obowigzujacej na powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych. W prognozie oddzialywania na srodowisko opracowanej na potrzeby sporzgdzanego
planu stwierdzono, ze przyjete rozwigzania nie beda powodowaé negatywnych oddziatywan
o charakterze znaczacym na srodowisko oraz jakos¢ zycia i zdrowie mieszkanicow Wroctawia. Projekt
planu sporzadzony jest zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a przewidziane w nim funkcje
1 mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendw sa zgodne z istniejgcymi uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie
w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. W granicach obszaru objetego planem
nie wystepujg obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody
na zmiang przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesné. Plan uwzglednia przepisy w zakresie
gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami. Obszar objety planem nie jest potozony
w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia.

Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia
1 wystepowaniem gtdwnych zbiornikéw wod podziemnych.

Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa paristwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi i mienia, a potrzeby oséb
ze szczegblnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa okreslono w § 11 pkt 3 projektu uchwaty jako wyraz uniwersalnego
projektowania.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej racjonalnego
wykorzystania. W trakcie procedury jego sporzadzania szczegdtowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wiasnosci.

Procedowany plan miejscowy z uwagi na swoj charakter wigze sie¢ z wydatkami z budzetu gminy
narealizacje waznych celéw publicznych, jakimi s3: budowa zbiornikéw retencyjnych
1 towarzyszacych im terenéw zieleni wraz z komunikacjg pieszo-rowerowg na terenie wod
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powierzchniowych srédlagdowych lub zieleni 1WS-Z, budowa kompleksu szkolno-przedszkolnego
na terenach ustug zdrowia i pomocy spotecznej lub ustug edukacji 1UZ-UE i 2UZ-UE oraz budowa
projektowanej komunikacji na terenach komunikacji drogowej publicznej lub obstugi komunikacji
lub zieleni urzgdzonej 1KD-KO-ZP i 2KD-KO-ZP. Realizacja tak sformutowanych celéw publicznych
stanowi zadanie wlasne gminy, ktére bedzie finansowane z budzetu miejskiego. Wpltyw na finanse
publiczne, w tym budzet gminy zostal okreslony w analizie ekonomicznej sporzgdzonej na potrzeby
projektu planu miejscowego.

W rejonie obszaru objetego planem miejscowym wystepuje infrastruktura techniczna: sieé
wodociggowa magistralna i rozdzielcza, kanalizacyjna sanitarna oraz deszczowa, a takze sie¢
cieptownicza. Ustalenia projektu planu miejscowego uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, wtym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych, poprzez
dopuszczenie na calym obszarze objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego
o znaczeniu lokalnym. Ustalenia zawarte w §12 projektu planu okreslaja zasady dotyczace systemow
infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system
gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi na calym obszarze, a takze ustalajac
m.in. odprowadzenie $ciekow bytowych i przemystowych wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej
lub ogdlnosplawnej, zapewniajac tym samym ochrong wo6d i gruntu przed skazeniem
zanieczyszczeniami znajdujgcymi si¢ w sSciekach. Zapisy dotyczace odprowadzania wdd opadowych
i roztopowych zobowigzuja do stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu tych waod
w cafosci lub w czgsci w miejscu opadu, w szczegdélnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie. Zaopatrzenie w energie elektryczng
dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrédet energii, a zaopatrzenie w ciepto
dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, aby minimalizowaé wpltyw
zagospodarowania na jakos¢ powietrza i srodowiska. Zaopatrzenie w wode dopuszcza si¢ z sieci
wodociggowej, wobec czego projekt planu uwzglednia potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci
i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

Udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawno$¢
1 przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,
réwniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzgdu Miejskiego i Rad Osiedli Jagodno oraz Wojszyce ogloszenia o przystgpieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do
projektu planu miejscowego w terminie od dnia 20 grudnia 2024 r. do dnia 13 stycznia 2025 r.;

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego z poszezegdlnych etapdw opracowania od etapu opiniowania;

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia skandw otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu planu miejscowego;

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia elektronicznej wersji wykazu
wnioskow ztozonych do projektu planu miejscowego wraz z zatgcznikiem;

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzgdu Miejskiego, na tablicach
ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego i Rad Osiedli Jagodno oraz Wojszyce o konsultacjach
spolecznych projektu planu miejscowego w terminie od dnia 21 lipca 2025 r. do dnia 19 sierpnia
2025,

— udzielanie informacji o projekcie planu miejscowego w formie ustnej, pisemnej podczas trwania
konsultacji spotecznych;

— zbieranie uwag do projektu planu miejscowego, ktére mozna bylo sktada¢ w trakcie konsultacji
spotecznych w terminie od dnia 21 lipca do dnia 19 sierpnia 2025 r.;

— zorganizowanie w dniu 31 lipca 2025 r. spotkania otwartego, w ktérym udziat wzigty 2 osoby;

— umozliwienie wzigcia udziatu w geoankiecie w trakcie konsultacji spotecznych w terminie od dnia
21 lipca do dnia 19 sierpnia 2025 r., w ktorej uczestniczyly 2 osoby;
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— przed przedstawieniem projektu planu miejscowego Radzie Miejskiej Wroclawia umieszczenie
na stronie BIP Urzedu Miejskiego elektronicznej wersji projektu planu wraz z uzasadnieniem,
prognoza oddziatywania na srodowisko i raportem z konsultacji spotecznych, zawierajagcym wykaz
uwag wraz z propozycjg ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoly z czynnosci
przeprowadzonych w ramach konsultacji.

Do projektu planu miejscowego, w wyznaczonym terminie, zostat ztozony przez osobe fizyczng jeden
wniosek, o ktorym mowa w art. 17 pkt 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory dotyczyt:

— zachowania zaplanowanego weczesniej przediuzenia drég, to jest ul. Maszkowskiego oraz
ul. Drabika, wraz z uwzglednieniem szpaleréw drzew oraz zatok postojowych;

— stworzenia obszaru ustug edukacyjnych w poblizu ul. Buforowej w celu zapewnienia rezerwy
pod przyszia szkote na Jagodnie;

— stworzenia obszaréw ustug brakujacych na osiedlu to jest: ustugi drobne, obiekty uzytecznosci
publicznej oraz kultury, gastronomii, handlu matopowierzchniowego, biur, ztobkéw, przedszkoli,
ustug medycznych wraz z infrastrukturg uzupetniajaca jak zielen, rekreacja oraz sport;

— catkowitego wykluczenia obszaru z zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej, wielorodzinnej oraz
zamieszkiwania zbiorowego.

Przedmiotowy wniosek zostal uwzgledniony w czgsci. Ulice Maszkowskiego oraz Drabika przedtuzono
Jedynie czgsciowo ze wzgledu na koniecznos¢ lokalizacji zbiornikdw retencyjnych w pétnocnej czesci
planu.

Do projektu planu miejscowego zostaty ztozone 2 uwagi przez Krajowy Zaséb Nieruchomosci, ktére
dotyczyly przeznaczenia terenu na zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. Obie uwagi nie zostaty
uwzglednione z powodu koniecznosci rezerwacji obszaru planu na rozwigzania projektowe
o znaczeniu dla catego osiedla — ustugi, w tym ustugi publiczne oraz zbiorniki retencyjne i zielen.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

—  potrzeby zrownowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym: gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, ochrony z16z kopalin, zmniejszenia podatnosci na zmiany klimatu;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej;

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

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wiasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci 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;

— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i srodowiska.

Projekt planu uwzglednia réwniez wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz:

ekonomicznej, spotecznej, komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej uchwatg Nr LXXX/2104/24 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
ikierunkdw  zagospodarowania  przestrzennego  Wroclawia oraz  miejscowych  planéw



zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroclawia (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2024 r. poz. 105).

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroclawia, przyjetego uchwata Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 1. poz. 5).

Projekt planu miejscowego sporzadzono zgodnie z wymagang procedura 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 i moze
by¢ przedmiotem uchwalenia.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.
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