projekt (828).2
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Keblowickiej, Jana Klemensa Branickiego
i Augustyna Kos$nego oraz rzeki Bystrzycy we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
0 uchwate nr LXXVII1/2041/24 z dnia 15 lutego 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Ke¢btowickiej, Jana Klemensa
Branickiego i Augustyna Kosnego oraz rzeki Bystrzycy we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2024 r. poz. 37).

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng
miasta, przedmiotowy obszar znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej E15 Jerzmanowo-Jarnoftow,
w obszarze przeznaczen mieszkaniowym o indywidualnym stylu zamieszkiwania oraz w granicach
obszaru Z Zielenr dominujgca. Przed podjeciem uchwatly inicjujacej sporzadzenie projektu planu
miejscowego zostala opracowana analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu
miejscowego i stopnia zgodnos$ci przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium...

Na obszarze opracowania nie ma obowigzujacych planéw miejscowych, natomiast w jego
bezposrednim sgsiedztwie obowigzuja: po stronie potudniowej miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Augustyna Kosnego i Jarnoltowskiej we Wroctawiu, przyjety uchwata
nr LXXV/1942/23 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 23 listopada 2023 r.; po stronie wschodniej
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla poétnocnej czgsci zespotu urbanistycznego
Jerzmanowo-Jarnottow we Wroctawiu, przyjety uchwata nr XLV/1369/10 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 21 stycznia 2010 r.; po stronie wschodniej miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
W rejonie ulic Piotunowej i Jana Karola Chodkiewicza oraz rzeki Bystrzycy we Wroctawiu, przyjety
uchwata nr XI1/289/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 4 lipca 2021 r.; po stronie pdinocno-
wschodniej miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Ratynskiej i Wojska
Polskiego oraz rzeki Bystrzycy we Wroclawiu, przyjety uchwata nr LXI1/1452/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 13 wrze$nia 2018 r.

Celem planu jest ochrona cennych przyrodniczo terendw wzdluz rzeki Bystrzycy, a takze
wprowadzenie regulacji funkcjonalno-przestrzennych oraz zasad zabudowy i zagospodarowania terenu
spojnych z kierunkami przyjetymi w Studium..., pozwalajacych na dopetnienie struktury rozwijajacego
si¢ osiedla zabudowy jednorodzinnej w sposob zrownowazony, nawigzujacy do skali i charakteru
zabudowy sasiednich obszarow dawnych wsi oraz zabezpieczenie dostgpu do uje¢ wody pitne;.

Obszar objety projektem planu, o powierzchni ok. 56 ha, potozony jest w zachodniej czesci
Wroctawia, w granicach osiedla Jerzmanowo-Jarnottow-Strachowice-Osiniec, w obrgbach
geodezyjnych Jerzmanowo i Jarnottow, pomiedzy ulicami Kebtowicka, Koronng, Jana Klemensa
Branickiego i Augustyna Kosnego oraz rzeka Bystrzyca. Na zagospodarowanie obszaru sktadaja sie:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przy ulicy Augustyna Kosnego, Rodzinny Ogrod Dziatkowy
(ROD) ,,Nasturcja”, grunty rolne, a takze odcinek rzeki Bystrzycy, ktory wraz z otaczajacymi go
terenami stanowi cze$¢ Parku Krajobrazowego ,,Dolina Bystrzycy” i Specjalnego Obszaru Ochrony
Siedlisk Natura 2000 ,,t.¢gi nad Bystrzyca” (PLH020103).

Obszar opracowania jest srednio zréznicowany pod wzgledem struktury wlasnos$ci. Dolina rzeczna
stanowi wlasno$¢ czesciowo Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (KOWR), czeSciowo Skarbu
Panstwa w zarzadzie Polskiego Gospodarstwa Lesnego (PGL) Lasy Panstwowe i czeSciowo Gminy
Wroctaw. Dzialki, na ktorych zlokalizowana jest rzeka Bystrzyca znajduja si¢ we wlasnosci Skarbu
Panstwa w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego (PGW) Wody Polskie. Teren ROD nalezy
do Gminy w zarzadzie Polskiego Zwigzku Dziatkowcoéw (PZD). Istniejace pasy drogowe oraz
wydzielony pas terenu wzdluz granic doliny rzecznej stanowig wlasno§¢ Gminy Wroctaw w zarzadzie



Zarzadu Drog i Utrzymania Miasta (ZDiUM). W centralnej cze$ci obszaru opracowania znajduje
si¢ duza dziatka we wlasnosci KOWR. Pozostale nieruchomosci znajduja si¢ w wigkszosci we wtadaniu
0s0b fizycznych.

Obszar opracowania charakteryzuje si¢ ograniczong dostgpnoscia samochodowa oraz bardzo stabg
dostgpnoscia piesza i komunikacji zbiorowej. Istniejacy uktad drogowy sktada sie z ulicy Augustyna
Kosnego oraz podtaczonych do niej ulic Koronnej i Jana Klemensa Branickiego. Ulica Augustyna
Kosénego, zlokalizowana we wschodniej cze$ci obszaru opracowania, stanowi gléwna droge
doprowadzajaca ruch do tej czesci osiedla. Od strony potudniowej do granic projektu planu dochodza
rowniez ulice Kg¢btowicka i Krobielowicka, aktualnie w formie drog $rodpolnych. Obstuga
komunikacyjna istniejacej zabudowy jednorodzinnej odbywa si¢ poprzez ulice Augustyna Kosnego.
ROD ,,Nasturcja” obstugiwany jest przez ulice Krobielowicka. Istniejace drogi publiczne nie zachowuja
obecnych standardow w zakresie szerokos$ci pasa drogowego, czego konsekwencja jest m.in. brak
wyposazenia w chodniki i infrastrukture rowerowg. Szeroko$¢ pasow drogowych ulic Koronnej i Jana
Klemensa Branickiego przy skrzyzowaniach z ulicg Augustyna Kosnego wynosi odpowiednio 4,51 3,5
m, co stanowi istotne ograniczenie komunikacyjne dla rozwijajacego si¢ osiedla. W granicach obszaru
opracowania nie ma przystankéw komunikacji zbiorowe;j. Najblizsze przystanki autobusowe znajduja
przy ulicy Augustyna Kos$nego (w kierunku wschodnim od granic obszaru opracowania) oraz przy ulicy
Jarnottowskiej (w kierunku poludniowym od granic obszaru opracowania).

Rozwigzania przyjete w projekcie planu, realizujac cel przystapienia, zasadniczo oparto na trzech
podstawowych zatozeniach: (1) ochrona waloréw przyrodniczych i krajobrazowych doliny rzeki
Bystrzycy wraz ze zwigkszeniem jej dostepno$ci rekreacyjnej, (2) zrownowazone dopelnienie
istnigjacego ukladu urbanistycznego osiedla Jerzmanowo oraz (3) =zabezpieczenie terenu
pod planowany zaktad uzdatniania wody z uwzglednieniem minimalizacji konfliktow funkcji
infrastrukturalnych i mieszkaniowych. W zwigzku z tym, w projekcie planu wyznaczono w wickszos$ci
tereny zieleni naturalnej i urzadzonej, uzupetnione terenami ciggdéw pieszo-rowerowych. Oprocz tego,
w sasiedztwie istniejacej lub zaplanowanej w sgsiednich planach miejscowych zabudowy, wyznaczone
zostaty tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz majace zapewnic¢ im optymalng obstuge
komunikacyjna tereny droég publicznych i wewngtrznych. Ponadto, w czgéci centralnej obszaru
opracowania wyznaczono teren obiektu uzdatniania wody, izolujac go od zabudowy mieszkaniowej
dodatkowymi strefami i terenami zieleni.

Pierwsze zatozenie zrealizowano poprzez wyznaczenie terenow: wod powierzchniowych (1WS
i 2WS), ktore objety koryto rzeki Bystrzycy, wod powierzchniowych lub zieleni (1WS-Z) w obszarze
starorzecza rzeki Bystrzycy, a takze zieleni (1Z i 2Z), zieleni naturalnej (1ZL, 1ZN, 2ZN, 3ZN, 4ZN,
5ZN, 6ZN i 7ZN), urzadzonej (1ZP i 2ZP), naturalnej lub urzadzonej (1ZN-ZP, 2ZN-ZP i 3ZN-ZP)
i lesnej (1L). W ramach wszystkich ww. terenow nie dopuszczono nowej zabudowy oraz ustalono
parametry powierzchni biologicznie czynnej sankcjonujgce dominacje funkcji przyrodniczej. Tereny
IWS i 2WS wyznaczono zgodnie z zasiggiem granic nieruchomosci PGW Wody Polskie
powigkszonym o fragmenty obszaréw obejmujacych koryto rzeki Bystrzycy zlokalizowane poza
granicami tych nieruchomosci. Fragment starorzecza, znajdujacy si¢ rowniez we wtasnosci PGW Wody
Polskie, objeto terenem 1WS-Z poniewaz charakteryzuje si¢ on istotnym udziatem zieleni wysokiej,
co czyni go elementem zasadniczo r6znigcym si¢ od aktywnego koryta rzeki Bystrzycy. Teren 1L zostat
wyznaczony ze wzgledu na fakt, iz obejmuje uzytek lesny znajdujacy si¢ we wilasnosci PGL Lasy
Panstwowe. Pozostate fragmenty doliny rzecznej, zlokalizowane wewnatrz terasy zalewowej, objeto
terenami zieleni naturalnej (1ZN, 2ZN, 3ZN, 4ZN, 5ZN, 6ZN i 7ZN), poniewaz funkcja ta jest zgodna
ze stanem istniejacym i w najwigkszym stopniu pozwala na ochrone waloréw przyrodniczych obszarow
zieleni w granicach Parku Krajobrazowego ,,Dolina Bystrzycy” i obszaru Natura 2000. W przypadku
ww. terenéw zdecydowano si¢ nie wprowadza¢ dodatkowych przeznaczen, ktére zostalty dopuszczone
W Studium... dla strefy zieleni dominujacej, ze wzgledu na: (1) istote celu przystgpienia i istniejgce
formy ochrony przyrody, (2) szeroki zakres przestrzenny obszaru szczegolnego zagrozenia powodzia
oraz (3) peryferyjny charakter terenu implikujgcy brak racjonalnych przestanek dla realizacji funkciji
ustugowych. Poza doling rzeczna, w kontekscie przeznaczen zwigzanych z zielenig, uelastyczniono
mozliwosci zagospodarowania terenu ze wzgledu na blizsze sasiedztwo z planowanymi terenami
mieszkaniowymi. W tym celu wyznaczono tereny zieleni (1Z i 2Z), zieleni naturalnej lub zieleni



urzadzonej (1ZN-ZP, 2ZN-ZP, 3ZN-ZP), tereny zieleni urzadzonej (1ZP i 2ZP) oraz teren ogroddéw
dziatkowych (1ZD). Tereny 1ZN-ZP, 2ZN-ZP i3ZN-ZP wyznaczono ha gruntach prywatnych
zasadniczo ze wzgledu na koniecznos¢ zachowania zgodnosci projektu planu ze Studium... — obszary
te zlokalizowane sg bowiem w strefie zieleni dominujgcej, ktora prawnie wyklucza mozliwo$é
dopuszczenia w planie miejscowym funkcji m.in. mieszkaniowych. Wyjatek stanowig funkcje
egzystujace w strefie zieleni dominujgcej w stanie istniejgcym. W tym przypadku Studium... dopuszcza
mozliwos¢ usankcjonowania takiej funkcji w planie miejscowym, jednak bez mozliwosci
jej wzmacniania. W regute t¢ wpisuje si¢ zabudowa mieszkaniowa i ustugowa zlokalizowana
w granicach terenu 3ZN-ZP. W tym przypadku, ze wzgledu na stan istniejacy, dopuszczono jako
przeznaczenie uzupetniajace zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojacg oraz ushlugi
rzemie$lnicze, opatrujac ja wskaznikami zabudowy i zagospodarowania terenu odpowiadajacymi
istniejagcemu zagospodarowaniu. Na gruntach poza doling rzeczng znajdujacych si¢ we wiasnosci
podmiotéow publicznych wyznaczono tereny 1ZP, 2ZP i 1ZD. Terenem 1ZP objeto dziatke przylegajaca
od strony poétnocnej do ROD ,,Nasturcja”, ze wzgledu na zasadno$¢ usankcjonowania jej otwartego
dostepu, biorge pod uwage sasiedztwo z wyznaczonym obok publicznym ciggiem pieszo-rowerowym
(1KP). Terenem 2ZP z kolei objgto poétnocng potowe dziatki KOWR z uwagi na wystepujace na tym
obszarze zwarte, silnie zintegrowane z doling rzeczng zadrzewienia. ROD ,,Nasturcja” objgto terenem
1ZD, usankcjonowujac lokalizacje ogrodow jako cennego miejsca rekreacji i integracji mieszkancow
osiedla. Najwigksza elastyczno$¢ w zakresie ksztattowania zieleni zapewniono w przypadku gruntow
prywatnych najsilniej zwigzanych z mieszkaniowa czescia projektowanego zatozenia urbanistycznego
znajdujacych sie poza strefg zieleni dominujacej okreslong w Studium... W ich zakresie wyznaczono
tereny 1Z i 2Z, ktore poza zielenig urzadzona i naturalna, dopuszczaja klas¢ przeznaczenia ,.teren
ogrodoéw dziatkowych”. Dzigki temu zagwarantowano w projekcie planu mozliwos$¢ rozwoju funkcji
zwigzanej z ogrodnictwem miejskim rekompensujac jednoczesnie brak mozliwosci realizacji zabudowy
mieszkaniowej wynikajacy z sgsiedztwa z planowanym zaktadem uzdatniania wody. Sposérod terenow
zieleni i wod powierzchniowych wyznaczonych w projekcie planu, jako inwestycje celu publicznego
wskazano tereny znajdujgce si¢ W rekach podmiotow publicznych. Catg strukture obszaréw zieleni
uzupehlniono siecig ciggow pieszo-rowerowych w postaci terenow (1KP, 2KP, 3KP i 4KP)
i orientacyjnego przebiegu (na terenie 2ZN), dzieki czemu podniesiono dostepnos¢ i walory rekreacyjne
doliny rzecznej.

W zakresie drugiego zatozenia, zwigzanego z dopeieniem struktury urbanistycznej osiedla
Jerzmanowo, wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej (1MNW,
2MNW, 3MNW, 4MNW i 5SMNW), teren ustug (1U) oraz tereny: drogi zbiorczej (1KDZ), drogi
dojazdowej (1KDD) i drog wewnetrznych (1KR, 2KR, 3KR 1 4KR) zapewniajacych optymalng obstuge
projektowanych terendw mieszkaniowych. Tereny te wyznaczono jako kontynuacje zabudowy
ustalonej w sgsiednim miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulic Augustyna
Kos$nego i Jarnottowskiej we Wroctawiu, ktora racjonalizuje zasadnos¢ realizacji potnocnego fragmentu
uktadu drogowego wyznaczonego w tym planie oraz pozwala na wykreowanie czytelnych granic
osiedla Jerzmanowo w sposob zrownowazony. W ramach terenéw zabudowy mieszkaniowe;j
wprowadzono wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu na poziomie 15-20% powierzchni
zabudowy, 0,4-0,5 nadziemnej intensywnosci zabudowy, 10 m wysokosci zabudowy i 50-55%
powierzchni biologicznie czynnej. Warto$ci wskaznikow zostaly zmniejszone wzgledem sasiednich
planow miejscowych, w szczegdlnosci wzgledem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Augustyna Kosnego i Jarnottowskiej we Wroctawiu, ze wzgledu
na: (1) blizsze sasiedztwo z doling rzeki Bystrzycy, ktora zgodnie z istota celu przedmiotowego projektu
planu, istniejacymi formami ochrony przyrody i zapisami Studium..., powinna zosta¢ objeta ochrong
oraz (2) staba dostepno$¢ komunikacyjng. Dzicki uspokojeniu intensywnosci zabudowy
projektowanych krancowych terenéw mieszkaniowych uzyskano ptynne przejscie formy osiedla
mieszkaniowego w zielen nadrzeczng. Minimalne wielko$ci dziatek ustalono na poziomie 800-900 m?,
determinujgc konieczno$¢ ksztaltowania zabudowy rozproszonej. Wyjatek stanowi teren 1MNW,
dla ktérego wskazano minimalng wielko$¢ dziatki na poziomie 750 m? ze wzgledu na istniejace
podzialy wiascicielskie. Linie zabudowy w granicach ww. terenéw 0 funkcji mieszkaniowej ustalono
W sposob pozwalajacy na uzyskanie generalnie spojnych ciagow budynkoéw mieszkalnych
wolnostojacych zlokalizowanych wzdhuz projektowanych lub istniejgcych ulic. Dodatkowo



wprowadzono dla ww. terendéw strefy zieleni, ktore pozwalajg z jednej strony na uzyskanie strefowania
przestrzeni w postaci czytelnego oddzielenia czesci ogrodowej od ulicy zabudowa, a z drugiej strony
na zwigkszenie ciggtosci korytarzy ekologicznych powigzanych z doling rzeczna. Wyjatek stanowi teren
5MNW, w granicach ktérego znajduje si¢ istniejaca zabudowa. W tym przypadku, ze wzgledu
na lokalizacje tej zabudowy, ustalenie analogicznego strefowania przestrzeni nie byloby mozliwe.
W zwigzku z tym, w ramach terenu 5SMNW ustalono linie zabudowy traktujace w rowny sposob
wiascicieli gruntu i pozwalajace na realizacje¢ kilku rzedow zabudowy obstugiwanej od ulicy Augustyna
Kosnego. W przypadku pola ograniczonego liniami zabudowy zlokalizowanego w potudniowej czgsci
terenu dokonano przesunigcia linii zabudowy w kierunku zachodnim ze wzgledu na skrajnie
niekorzystne parametry skrzyzowania z ulica Jana Klemensa Branickiego. W zwiazku z tym
przesunigciem dopuszczono obstuge terenu takze od tej ulicy. W projekcie planu wyznaczono rowniez
teren 1U, dla ktérego dopuszczono szeroki wachlarz przeznaczen, wylaczajac z klas wskazanych
w zatgczniku nr 1 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. (poz.
2404): ustugi handlu hurtowego, ustugi handlu wielkopowierzchniowego, ushugi turystyki oraz ushugi
bezpieczenstwa i porzadku publicznego. Lokalizacje terenu 1U zdeterminowata (1) koniecznos¢
nasycenia przysztego osiedla mieszkaniowego ustugami, (2) bliskie sasiedztwo z planowanym
zaktadem uzdatniania wody (LIWO-ZN), ktore wyklucza funkcje mieszkaniowe oraz (3) wyznaczenie
terenu AMNW po zachodniej stronie terenu 1IWO-ZN, ktore w kontekécie rownego traktowania
wiascicieli gruntow wymagato dopuszczenia zabudowy po przeciwnej stronie terenu przeznaczonego
pod funkcje infrastrukturalne.

Trzecie gtéwne zatozenie, zwigzane z zabezpieczeniem terenu pod planowany zaktad uzdatniania
wody, zrealizowane zostalo poprzez wyznaczenie terenu obiektu uzdatniania wody (1ITWO-ZN).
Lokalizacja terenu wybrana zostala w oparciu o wniosek ztozony przez Miejskie Przedsigbiorstwo
Wodociggdéw i Kanalizacji (MPWIiK) w toku procedury planistycznej — jest to nieruchomos¢ nalezaca
do podmiotu publicznego (KOWR) o optymalnej powierzchni i dobrym sasiedztwie z obszarami
nadrzecznymi. Dla terenu 1IWO-ZN ustalono parametry zabudowy i zagospodarowania terenu zgodne
z zapotrzebowaniem MPWIiK. W ramach ustalen wyznaczono linie zabudowy i wydzielenie
wewnetrzne (A) wskazujace mozliwos¢ realizacji budynku zaktadu z funkcja biurowa w potudniowe;j
czeSci terenu, natomiast zbiornikow na wodg pitng w czesci centralnej. Zgodnie z zamierzeniami
MPWIK, w cze$ci podinocnej terenu ograniczono zasieg linii zabudowy, wskazujac preferowang
lokalizacje¢ planowanej strefy pod panele fotowoltaiczne na gruncie. Cze$¢ podtnocng dziatki KOWR
objeto terenem zieleni urzadzonej ze wzgledu na istniejaca zwarta zielen wysoka. Aby zachowad
cigglos¢ powigzan pieszych oraz zwigkszyé dostepno$é rekreacyjng doliny rzeki Bystrzycy, po
zachodniej stronie terenow 1TWO-ZN i 2ZP, w granicach dziatki KOWR, wyznaczono publiczny ciag
pieszo-rowerowy (3KP) taczacy si¢ z ciggiem 1KP, wyznaczonym wzdluz granic terasy zalewowej z
wykorzystaniem dziatki w zarzadzie ZDiUM. Co istotne, wyznaczenie terenu 1IWO-ZN
zdeterminowato konieczno$¢ odseparowania funkcji infrastrukturalnej od zabudowy mieszkaniowej
celem zminimalizowania konfliktow przestrzennych zagrazajacych obu tym funkcjom. W tym zakresie
wyznaczono pasy zieleni o szerokosci okoto 50 m po wschodniej (1Z) i zachodniej stronie (2Z) terenu
1IWO-2ZN.

W zwigzku z powyzszym, projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru.
Zapisy projektu planu, uwzgledniajac obowiazujaca polityke przestrzenng miasta okreslona
W Studium... oraz istniejace zagospodarowanie, chronig obszar przed niepozgdanymi zmianami
funkcjonalno-przestrzennymi, zabezpieczajg poszczegdlne sktadowe jego struktury i rdwnocze$nie
ustalajg zasady jego ewentualnego uzupetnienia w $cisle okreslonej formie i miejscu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony zgodnie
Z przepisami ochrony srodowiska, a wprowadzane funkcje 1 mozliwe do zrealizowania przeznaczenia
terenow sa zgodne z istniejagcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania
wystepuja tereny podlegajgce ochronie w mys$l ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody:
pénocna cze$¢ obszaru znajduje si¢ w granicach Parku Krajobrazowego ,,.Dolina Bystrzycy”,
powolanego rozporzadzeniem nr 12 Wojewody Dolnoslaskiego z dnia 21 listopada 2006 r. W granicach
opracowania projektu planu miejscowego wystepuje rowniez Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk



Natura 2000 Legi nad Bystrzycg (PLH020103) chroniony w ramach sieci Natura 2000.
Granice wymienionych form ochrony przyrody zostaly wskazane na rysunku projektu planu
miejscowego. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych
na cele nielesne. Projekt planu miejscowego naktada obowigzek utworzenia zieleni lub powierzchni
biologicznie czynnej na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Dla kazdego terenu
okreslono powierzchni¢ biologicznie czynng oraz nawierzchni¢ ziemng urzadzong w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje, retencj¢ wod opadowych lub wodg powierzchniowa. Obszar objety
projektem planu obejmuje tereny szczegélnego zagrozenia powodzia wyznaczone w granicach
zgodnych z dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego”, z wylaczeniem stref faktycznego zasiggu
wod powierzchniowych. Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wody
pitnej dla Wroctawia i wystgpowaniem gtéwnych zbiornikow wod podziemnych.

Projekt planu miejscowego uwzgl¢dnia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
ktore okreslono w § 6 uchwaly oraz na rysunku planu. Na calym obszarze objetym projektem planu
wskazano strefe¢ ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OM oraz strefy ochrony
wystepujacych stanowisk archeologicznych. W granicach wyznaczonych stref ochronie podlegaja
potencjalne zabytki archeologiczne.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby oséb
ze szczegblnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa okreslono w §12 pkt 5 projektu uchwaty. Zgodnie z przepisami
dotyczacymi ochrony $rodowiska w zakresie ochrony przed hatasem dla terenow: 1IMNW, 2MNW,
3SMNW, 4AMNW, 5SMNW, 3ZN-ZP w granicach wydzielenia wewnetrznego (A) okre$lono dopuszczalne
poziomy hatasu jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz dla terenu 1U
odpowiednio do poszczegodlnych przeznaczen jak dla danego rodzaju terenu okre§lonego w przepisach
odrebnych. Ponadto ustalono, ze dla przeznaczen terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojaca, ustugi zdrowia i pomocy spotecznej i ustugi edukacji obowiazuje stosowanie
w budynkach rozwigzan technicznych, ktore zapewnia w nich wtasciwe warunki akustyczne.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej
racjonalnego wykorzystania. W trakcie procedury jego sporzadzania szczegdlowo analizowano
i wazono interes publiczny i prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wlasnosci.
Wptyw na finanse publiczne, wtym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby projektu planu miejscowego.

Obszar objety projektem planu jest czesciowo wyposazony w infrastrukture techniczng: gazows,
wodociggowa 1 kanalizacyjng (w niewielkim zakresie) oraz sie¢ elektroenergetyczng sSredniego
i niskiego napiecia. Sieci te wystgpuja gtownie wzdtuz ulicy Augustyna Kosnego. W granicach
przedmiotowego obszaru nie wystepuje sie¢ cieptownicza. Projekt planu uwzglednia potrzeby
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych
poprzez dopuszczenie na catym jego obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym. Ustalenia zawarte w § 13 projektu planu okreslajg zasady dotyczace systemow infrastruktury
technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia i System gospodarowania wodami opadowymi
i roztopowymi, a takze m.in. odprowadzenie $ciekow bytowych i przemystowych siecig kanalizacji
sanitarnej lub ogolnosptawnej. Ponadto ustalono, ze przy odprowadzaniu wod opadowych
i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci
wod w miejscu opadu, W szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie
do gruntu lub retencjonowanie, za§ do sieci kanalizacji deszczowej, rowow, zbiornikéw wodnych,
ciekow lub rzek dopuszcza si¢ odprowadzenie, po zastosowaniu rozwigzan spowalniajacych odptyw,
wylacznie czesci wod opadowych i1 roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie byto mozliwe. Zapisy
te zapewniajg tym samym ochron¢ wod i gruntu przed skazeniem $ciekami komunalnymi. Zaopatrzenie
w energi¢ elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrédetl energii,
a zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylgcznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych
systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do Srodowiska,
aby minimalizowa¢ wplyw zagospodarowania na jako$¢ powietrza i $rodowiska. Projekt planu
uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.



Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawno$é

i przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,

rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu miejscowego
w terminie od dnia 9 lipca 2024 r. do dnia 31 lipca 2024 r;

— zapewnienie mozliwo$ci 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
miejscowego z poszczegolnych etapow opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu miejscowego ztozono 2 wnioski, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Pierwsza wersja projektu planu zostala zaopiniowana negatywnie przez Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska. Organ wskazal w opinii m.in. na wysokie ryzyko znaczacego negatywnego
oddziatywania projektowanego planu na $rodowisko wynikajace z budowy ujecia wody
powierzchniowej wraz z infrastrukturg towarzyszacg, €O mogloby prowadzi¢ do degradacji
i fragmentacji cennych siedlisk przyrodniczych, pogorszenia warunkéw wodnych oraz utrudnienia
migracji zwierzat. Nalezy jednak podkresli¢, ze projekt planu nie dopuszcza mozliwosci realizacji ujecia
wody. Dodatkowo, opinia odnosi si¢ do prognozy oddziatywania na srodowisko ustalen projektu planu,
zarzucajac jej braki merytoryczne, w tym brak pelnej i wiarygodnej analizy wplywu projektu planu
na srodowisko oraz zbyt powierzchowna oceng potencjalnych ucigzliwosci wynikajacych
z funkcjonowania planowanego zaktadu uzdatniania wody. Krytyce poddano réwniez inne ustalenia
projektu planu odnoszace si¢ do obszarow chronionych, w tym wprowadzenie granic obszar6w
rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej oraz granic obszaru wymagajacego
przeksztatcen. Ponadto, wedlug organu opiniujacego, projekt planu ustala zbyt niski wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej na tych terenach.

W zwiazku z otrzymang opinig dokonano korekty projektu planu oraz prognozy oddzialywania
na srodowisko. Zwigkszono 0 5-10% udziat powierzchni biologicznie czynnej dla wigkszosci terenow,
w tym dla terendw zieleni naturalnej zlokalizowanych w granicach obszaréw objetych formami ochrony
przyrody. W odniesieniu do tych terenow, odpowiadajac na zastrzezenia zawarte w opinii,
Zrezygnowano rowniez z zapisu o nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin i retencj¢ wod opadowych i roztopowych. Nie usunigto natomiast ustalen dotyczacych
obszaru rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej oraz obszaru wymagajacego
przeksztatcen. Wskazanie ww. obszaréw jest bowiem niezbedne dla zachowania braku sprzecznosci
ustalen projektu planu ze Studium... Co jednak istotne, samo ustalenie w projekcie planu obszaru
rehabilitacji istniejacej zabudowy 1 infrastruktury technicznej oraz obszaru wymagajacego
przeksztatcen nie niesie za sobg konsekwencji, ktore mogtyby mie¢ negatywny wptyw na srodowisko.
Znaczenie majg bowiem ustalenia wewnatrz tych obszarow — w przedmiotowym projekcie planu
sg to wylacznie tereny wod powierzchniowych s$rodladowych bez dopuszczenia zabudowy,
ze wskazaniem wymaganego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 80%, a zatem
optymalne ustalenia pozwalajace na odpowiednie zarzadzanie rzeka przy jednoczesnym poszanowaniu
wymagan ochrony $rodowiska.

W odpowiedzi na zastrzezenia zawarte w ww. opinii, doprecyzowano rowniez zapisy prognozy
oddziatywania na srodowisko sporzadzonej na potrzeby projektu planu, w szczegdlnosci odnoszac
si¢ do skutkow realizacji planowanego zaktadu uzdatniania wody. Doprecyzowano rowniez, ze projekt
planu nie dopuszcza ujecia wody. Jest to bowiem odrebna klasa przeznaczenia terenu zgodnie
z zalacznikiem nr 1 do Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktora
nie zostata dopuszczona w projekcie planu na zadnym z terenéw. Jedyne ustalenia projektu planu
dotyczace tego typu infrastruktury technicznej zwigzane sg z zaktadem uzdatniania wody. Co istotne,
klase te dopuszczono na terenie zlokalizowanym w catosci poza granicami obszaréw objetych formami
ochrony przyrody, ktory zostat dodatkowo oddzielony od zabudowy mieszkaniowej szerokimi pasami
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zieleni izolacyjnej, dzigki czemu zminimalizowano jego potencjalne negatywne oddziatywanie
na srodowisko i ludzi.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania

uwzgle;dnlaj gce wszelkie wymagania planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:
wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— potrzeby zrownowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoétczesnej;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
ze szczegblnymi potrzebami,

— 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 jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci;

— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego
1 $rodowiska;

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
uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia 1 miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroctawia”, przyjetej uchwatg Nr LXXX/2104/24
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
22024 r. poz. 105).

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, przyjetego uchwala 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 procedurg formalno-prawna,
okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.

Zastegpca Dyrektora Wydzialu
Planowania Przestrzennego
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