projekt (827).3
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Jarnoltowskiej i Keblowickiej oraz rzeki Bystrzycy we
Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwale nr LXXVIII/2040/24 z dnia 15 lutego 2024 r. w sprawie przystagpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Jarnottowskiej 1 Kebtowickiej oraz
rzeki Bystrzycy we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r. poz. 36) oraz
zgodnie z politykg przestrzenng miasta, okreslona w Studium wuwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, przyjetym uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej
Wroclawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia poz. 5).

Zgodnie z obowigzujacym Studium..., przedmiotowy obszar w wigkszos$ci zawiera si¢ w granicach
jednostki urbanistycznej E15 Jerzmanowo-Jarnottow, w ramach obszaru przeznaczen M — obszary
mieszkaniowe. Jego poinocno-zachodnia czgs¢é obejmujgca bezposrednie sgsiedztwo rzeki Bystrzycy
znajduje si¢ w granicach obszaru ZI1 — zieleni dominujgcej. Przed podjeciem uchwaly inicjujacej
sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia
planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium....

Na obszarze objetym projektem planu miejscowego nie obowigzuja miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego — obejmuja natomiast jego bezposrednie sgsiedztwo: od strony
wschodniej obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Augustyna
Kosnego 1 Jarnoltowskiej we Wroctawiu, przyjety uchwata nr LXXV/1942/23 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 23 listopada 2023 r., za$ od strony poludniowo-wschodniej obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego dla czeSci zespolu urbanistycznego Klin Jerzmanowski
we Wroclawiu, przyjety uchwata nr XI1/267/07 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 13 wrzesnia 2007 r..

Celem planu jest ochrona cennych przyrodniczo terenéw wzdtuz rzeki Bystrzycy, a takze
wprowadzenie regulacji funkcjonalno-przestrzennych oraz zasad zabudowy i zagospodarowania terenu
spojnych z kierunkami przyjetymi w Studium..., majacych na celu utrzymanie sielskiego charakteru
zabudowy dawnej wsi w rejonie ul. Jarnottowskiej, przeciwdziatanie niekontrolowanemu rozlewaniu
si¢ zabudowy, a takze harmonijne powigzanie jej z otwartymi terenami zieleni, rolniczymi
i nadrzecznymi.

Obszar objety przystgpieniem, o powierzchni ok. 16,25 ha, polozony jest w zachodniej czeSci
Wroctawia, w granicach osiedla Jerzmanowo-Jarnottow-Strachowice-Osiniec, w obrebie geodezyjnym
Jarnottow, pomiedzy ulicami Jarnottowska i Kebtowicka oraz rzeka Bystrzyca. Istniejaca zabudowa
mieszkalna jednorodzinna w formie wolnostojacej skupia si¢ w poludniowej czgsci obszaru, miedzy
stanowigcg jego glowna o$ ulica Jarnoltowska oraz réwnolegla do niej ulica So$nicka
o pofragmentowanym, niepelnym przebiegu. Dominujaca forme¢ zagospodarowania obszaru stanowia
grunty orne, zawierajace si¢ miedzy obszarem zabudowanym a wyznaczajacym potnocng granice planu
odcinkiem rzeki Bystrzycy. Tereny nadrzeczne oraz grunty orne potozone w zachodniej czgéci obszaru
znajdujg si¢ w granicach Parku Krajobrazowego ,,Dolina Bystrzycy” i Specjalnego Obszaru Ochrony
Siedlisk Natura 2000 Legi nad Bystrzyca (PLH020103).

Obszar opracowania charakteryzuje si¢ ograniczong dostepnoscia samochodowa, piesza,
i komunikacji zbiorowej. Jego uktad komunikacyjny stanowig: biegnaca na osi wschdd-zachod ulica
Jarnottowska, réwnolegle do niej odcinki ulicy Sos$nickiej, oraz biegnaca na osi pétnoc-potudnie ulica
Krobielowicka. Ulice Krobielowicka i So$nicka sa obecnie nieutwardzone, oraz nie wydzielono w nich
przestrzeni dla pieszych. Ponadto, szeroko$¢ ulicy Krobielowickiej na odcinku pomiedzy
skrzyzowaniami z ulicami Jarnottowska i So$nicka jest znaczaco ograniczona przez istniejaca
zabudowe¢ mieszkaniowa, za$§ przebieg ulicy Sosnickiej ogranicza si¢ do okoto stumetrowego odcinka
o szeroko$ci ponizej 5 metréw oraz jego mozliwego przedluzenia — nalezacej do Gminy dziatki
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drogowej o podobnych wymiarach, oddzielonej gruntami nalezgcymi do osob prywatnych. Dostep do
komunikacji zbiorowej ogranicza si¢ do zespotu przystankéw autobusowych Jarnottowska
(Samotworska) polozonego w sasiedztwie skrzyzowania ulic Jarnottowskiej i Krobielowickie;j.

Obszar opracowania jest nieznacznie zroznicowany pod wzgledem struktury wilasnosci —
zdecydowana wigkszo$¢ nieruchomosci stanowi wtasnos¢ osob fizycznych, z wyjatkiem gruntow pod
drogami stanowigcych wlasno$¢ Gminy w zarzadzie Zarzadu Drog i Utrzymania Miasta, oraz dwoch
dzialek ewidencyjnych stanowiacych wilasnos¢ Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa —
zlokalizowanej w zakolu Bystrzycy dziatki ewidencyjnej nr 1 oraz przylegltej do ulicy Kebtowickiej
dziatki ewidencyjnej nr 33.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zaklada mozliwo$¢ rozwoju
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i uzupetnienia sieci komunikacyjnej z uwzglednieniem
charakteru istniejacej zabudowy oraz wartoSci przyrodniczych obszaru. Zgodnie z ustaleniami
Studium... styl zamieszkiwania na obszarze okreslono jako sielski — z dominujgcym udziatem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (wykluczajac forme szeregowa i grupowa), zalecajac pozostawienie
terenow otaczajacych zabudowe dawnej wsi jako otwartych czy tez dopuszczenie przeksztalcen dawne;j
zabudowy zagrodowej w obickty ustugowe i mieszkalne.

Majac na wzgledzie powyzsze, w projekcie planu wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej oznaczone symbolami od 1 do 6MNW. Obejmujg one istniejaca
zabudowe¢ oraz tereny niezabudowane przylegle do istniejacej sieci drogowej — o zasiggu
uwzgledniajagcym zarowno kontynuacj¢ zabudowy zachowujgc intensywnos$¢ charakterystyczng dla
sasiedztwa, jak i ograniczenia ptynace z maksymalnych mozliwych do zrealizowania parametrow drog.
Z uwagi na wczesniej przytoczone zalecenia Studium ... oraz fakt, ze na terenie objetym projektem planu
nie wystepuja zadne obiekty handlu detalicznego, edukacji, czy zdrowia i opieki spotecznej, w pasmie
przylegtym do gléwnej osi komunikacyjnej obszaru — ulicy Jarnottowskiej — dopuszczono funkcje
ustugowe, wyznaczajgc tereny IMNW-U, 2MNW-U, IMNW-U-RZM (obejmujacy istniejace
gospodarstwo rolne) oraz wydzielenie wewnetrzne (A) w ramach terenu IMNW. Majac na wzgledzie
charakter sasiedztwa, na powyzszych terenach wykluczono wushugi handlu hurtowego
1 wielkopowierzchniowego oraz ograniczono sumaryczng powierzchni¢ sprzedazy handlu detalicznego.
Ma to na celu ograniczenie mozliwosci powstania obiektow, ktore moglby generowaé potencjalne
ucigzliwos$ci dla mieszkancow oraz doprowadzi¢ do intensyfikacji ruchu samochodowego na obszarze
o ograniczonych mozliwosciach rozwoju sieci komunikacyjnej. Podobne ograniczenia, rozszerzone
o wykluczenie funkcji zwigzanych z turystyka, przyjeto dla terenu uslug o symbolu 1U, wyznaczonego
przy skrzyzowaniu istniejacej drogi wewnetrznej i ulicy Kebtowickiej biegnacej wzdtuz granicy
obszaru objetego projektem planu.

Przyjete dla wszystkich wyzej wymienionych terenéw wskazniki dotyczace ksztattowania
zabudowy okre$lono na podstawie analizy parametrow istniejagcych budynkéw mieszkalnych, tresci
ztozonych wnioskéw oraz wytycznych Dolno$laskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdw,
kontynuujac ustalenia planéw miejscowych obowiazujacych w sasiedztwie. Jako podstawowa warto$¢
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy przyjeto 20%, za$s maksymalng wysoko$¢ zabudowy
okreslono jako 10 metréw, z wymogiem stosowania dachow stromych, o kacie nachylenia potaci
pomiedzy 30 a 45 stopni. Naterenach nowej zabudowy mieszkaniowe] nieprzekraczalne linie
zabudowy wyznaczono w sposOb pozwalajacy na zachowanie sielskiego, rozproszonego
uktadu zabudowy. Wyznaczono rowniez strefy zieleni wskazujace przestrzen priorytetowa pod
wzgledem realizacji wymaganego na kazdym terenie udzialu powierzchni biologicznie czynnej.
Zalozenia te majg na celu zapewni¢ cigglo$¢ zieleni towarzyszacej zabudowie z przyleglymi,
projektowanymi terenami zieleni.

Wyznaczajac tereny zieleni i okres$lajac zasieg terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
w zachodniej czgéci obszaru objetego projektem planu, uwzgledniono zaréwno ustalenia Studium... jak
1 zapisy rozporzadzenia nr 12 Wojewody Dolnoslaskiego z dnia 21 listopada 2006 r. w sprawie Parku
Krajobrazowego ,,Dolina Bystrzycy”. Dotyczy to m.in. §3 ust. 1 pkt 7 rozporzadzenia, stanowigcego
o zakazie wprowadzania nowej zabudowy w zasiegu 100 m od linii brzegowej rzek, jezior i innych
zbiornikow wodnych. Nieprzekraczalne linie zabudowy w projekcie planu zostaly wyznaczone poza



przywolang strefs, z pojedynczym wyjatkiem w postaci terenu IMNW gdzie, majgc na uwadze zasieg
istniejgcej struktury osadniczej, wydane decyzje, konieczno$¢ zapewnienia spojnych mozliwosci
inwestycyjnych bezposrednio sgsiadujacym ze sobg nieruchomos$ciom oraz wyjatki od zakazu
zabudowy wskazane w §3 ust. 4 rozporzadzenia, miejscowo dopuszczono nieznaczne zredukowanie
dystansu zabudowy mieszkaniowej od linii brzegowej Bystrzycy. Wyznaczone w projekcie planu tereny
zieleni obejmujg w catosci fragment Specjalnego Obszaru Ochrony Siedlisk Natura 2000 Legi
nad Bystrzyca.

Aby zapewni¢ mieszkancom dostep do utworzonego na podstawie powyzszych uwarunkowan
kompleksu zieleni, w projekcie planu wyznaczono tereny ciagéw pieszo-rowerowych 1KP, 2KP i 3KP,
faczace gminng dziatk¢ drogowa polozona poza zachodnig granica projektowanego planu z ulicami
Krobielowicka i K¢btowickg. Zgodnie z ustaleniami Studium... zakladajagcymi na obszarze objgtym
projektem planu tras¢ rowerowa o charakterze rekreacyjnym, projektowany cigg przebiega
w wickszo$ci rownolegle do linii brzegowej rzeki Bystrzycy, wychodzac poza granice projektowanego
planu w rejonie jednego z jej zakoli (pomigdzy terenami 1KP i 2KP). Ciagg ten stanowi rowniez lini¢
podziatu kompleksu zieleni na poszczeg6lne strefy funkcjonalne: na obszarze pomiedzy nim a linig
brzegowa rzeki dopuszcza si¢ wylacznie tereny zieleni naturalnej, za$ na terenach pomig¢dzy ciggiem a
zabudowa, poza klasa przeznaczenia terenu zielen dopuszcza si¢ takze tereny rolnictwa z zakazem
zabudowy — zgodnie z zagospodarowaniem istniejgcym. W poélnocnej cze$ci obszaru objetego
projektem planu, trasa pieszo-rowerowa tworzona przez tereny 2KP i 3KP biegnie rownolegle do
gléwnego rowu melioracyjnego znajdujacego si¢ poza granica obszaru objgtego projektem planu,
zapewniajac mozliwosc¢ jego obstugi. Przy skrzyzowaniu ciggu pieszo-rowerowego z ulica Kebtowicka
zaprojektowano dodatkowo niewielki teren zieleni urzadzonej 1ZP, zapewniajacy odstep miedzy
projektowana zabudowa mieszkaniowa oraz tworzacy strefe wejsciowa dla trasy pieszo-rowerowe;j
prowadzacej nad Bystrzyce.

Projektowana sie¢ komunikacyjna opiera si¢ na istniejacej ulicy Jarnottowskiej, oznaczonej
symbolem 1KDL i zapewniajacej komunikacje na osi wschod-zach6d. Komunikacje na osi péinoc-
poludnie zapewnia krzyzujaca si¢ z nig ulica Krobielowicka, czesciowo ujeta w projekcie planu wraz
jako droga publiczna klasy dojazdowej 1KDD. Z uwagi na usytuowanie istniejgcych budynkow
w sgsiedztwie skrzyzowania z ulicg Jarnottowska, mozliwo$¢ poszerzenia ulicy Krobielowickiej na tym
odcinku jest ograniczona — projekt planu przewiduje zwickszenie jej szerokosci do 8 m oraz utworzenie
przestrzeni wspoldzielonej. Majac na wzgledzie przeznaczenie terenéw potozonych w poétnocnej czgséci
obszaru opracowania wylacznie pod tereny rolnictwa z zakazem zabudowy lub zielen oraz fakt, ze
istniejaca droga konczy sie przy terenie Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych ,,Nasturcja” znajdujacych
si¢ bezposrednio za poinocna granicg obszaru objetego projektem planu, zdecydowano si¢ zakonczy¢
publiczny odcinek ulicy Krobielowickiej placem do zawracania usytuowanym przy granicy
projektowanych terendw zabudowy mieszkaniowej, wyznaczajgc jej dalszy bieg jako teren komunikacji
drogowej wewnetrznej bez poszerzenia wzgledem stanu istniejacego. W przypadku biegnacej
rownolegle do ulicy Jarnottowskiej ulicy Soénickiej, sktadajacej sie obecnie z dwdch niepolaczonych
odcinkow, fragment zachodni odchodzacy od ulicy Krobielowickiej wltaczono w teren 1KDD,
przyjmujac zbiezne zalozenia, tj. poszerzenie do szerokosci 8 m i zakonczenie placem do zawracania.
Analogicznie postapiono w przypadku wschodniego odcinka, oznaczonego w projekcie planu
symbolem 2KDD — majac na wzgledzie opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne;j
oraz wielokrotnie wyrazony w trakcie procedury sprzeciw lokalnej spoteczno$ci, odstgpiono od
polaczenia obydwu odcinkdéw ulicy So$nickiej, opartych na istniejgcych siegaczach w pojedyncza,
ciagla droge publiczna.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony zgodnie
z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzane funkcje 1 mozliwe do zrealizowania przeznaczenia
terenow sa zgodne z istniejgcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania
wystepuja tereny podlegajace ochronie w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody:
potnocno-zachodnia cze¢$¢ obszaru znajduje si¢ w granicach Parku Krajobrazowego ,,Dolina
Bystrzycy”, powotanego rozporzadzeniem nr 12 Wojewody Dolnoslaskiego z dnia 21 listopada 2006 r..
W granicach opracowania projektu planu miejscowego wystgpuja obszary chronione w ramach sieci
Natura 2000: Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk Natura 2000 tegi nad Bystrzyca (PLH020103).



Granice wymienionych form ochrony przyrody zostaly wskazane na rysunku projektu planu
miejscowego. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow le$nych na
cele nielesne. Projekt planu miejscowego naklada obowigzek utworzenia zieleni lub powierzchni
biologicznie czynnej na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Dla kazdego terenu
okreslono powierzchni¢ biologicznie czynna, dla terenow z dopuszczeniem zabudowy okreslono
dodatkowo nawierzchni¢ ziemng urzagdzong w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje, retencj¢ wod
opadowych lub wode powierzchniowa. Obszar objety projektem planu obejmuje tereny szczegélnego
zagrozenia powodzig wyznaczone w granicach zgodnych z dokumentem ,Mapy zagrozenia
powodziowego”, z wylaczeniem stref faktycznego zasieggu wod  powierzchniowych.
Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia
i wystepowaniem gtownych zbiornikoéw wod podziemnych.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
ktore okreslono w §6 uchwaly oraz na rysunku planu. Wyznaczono w nim stref¢ ochrony
konserwatorskiej obejmujacg fragment historycznego uktadu urbanistycznego dawnej wsi Jarnottéw
we Wroctawiu wraz z obszarem w zakolu rzeki Bystrzycy, w ktorej ochronie podlegajg: historyczny
uktad funkcjonalno-przestrzenny, zielen komponowana i starodrzew, relacje widokowe, przestrzenne
i wysoko$ciowe oraz trzy budynki mieszkalne przy ulicy Jarnoltowskiej: 57, 59 1 69; ujete w gminne;j
ewidencji zabytkow. Na calym obszarze objetym projektem planu wskazano strefy ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OW 1 OM oraz strefy ochrony stanowisk
archeologicznego znajdujacych si¢ w granicach obszaru opracowania. W obszarach wyznaczonych stref
ochronie podlegaja potencjalne zabytki archeologiczne.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby osob
ze szczegblnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg okreslono w §12 pkt 5 projektu uchwaty. Zgodnie z przepisami
dotyczacymi ochrony Srodowiska w zakresie ochrony przed hatasem, dla terenow dopuszczajacych
przeznaczenia zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub blizniacza, ustugi edukacji,
czy ushugi zdrowia i pomocy spolecznej ustalono obowigzek stosowania w budynkach rozwigzan
technicznych zapewniajacych wlasciwe warunki akustyczne.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej
racjonalnego wykorzystania. W trakcie procedury jego sporzadzania szczegdlowo analizowano
iwazono interes publiczny 1 prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wlasnosci.
Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby projektu planu miejscowego.

Obszar objety projektem planu jest czesciowo wyposazony w infrastrukture techniczng — w jego
potudniowej czesci, w rejonie ulicy Jarnoltowskiej 1 otaczajacej jg zabudowy istnieje siec: gazowa,
elektroenergetyczna $redniego i niskiego napiecia oraz wodociggowa i kanalizacyjna. W centralnej
1 pélnocnej czgsci obszaru opracowania nie wystepuje zadna z wyzej wymienionych sieci, z wyjatkiem
pojedynczej napowietrznej linii elektroenergetycznej sredniego napigcia. W granicach przedmiotowego
obszaru nie wystepuje sie¢ cieplownicza. Projekt planu uwzglednia potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych 1 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 $Scickow bytowych i przemystowych siecig kanalizacji
sanitarnej lub ogolnosptawnej. Ponadto ustalono, ze przy odprowadzaniu wod opadowych
1 roztopowych obowiazuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci
wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie
do gruntu lub retencjonowanie, zas do sieci kanalizacji deszczowej, rowow, zbiornikoéw wodnych,
ciekow lub rzek dopuszcza si¢ odprowadzenie, po zastosowaniu rozwigzan spowalniajgcych odplyw,
wytacznie czeSci wod opadowych iroztopowych, ktéorych zagospodarowanie nie bylo 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



zrodet energii, a zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylgcznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujgcych przekroczen dopuszczalnych emisji
do $rodowiska, aby minimalizowa¢ wplyw zagospodarowania na jako$¢ powietrza i Srodowiska.
Projekt planu uwzglednia potrzeb¢ zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow
zaopatrzenia ludnosci.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawnos¢

1 przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata 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 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 z poszczegolnych etapéw opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu miejscowego ztozono 10 wnioskow, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt planu zostal udostgpniony do opiniowania i uzgadniania przez wilasciwe instytucje
i organy. Otrzymal negatywna opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej dotyczaca
projektowanego przebiegu ulicy Soénickiej oraz uksztaltowania i zagospodarowania obszaru
planowanej zabudowy na styku z istniejacym uktadem ruralistycznym wsi. Uwzgledniajac uwagi
Komisji, w projekcie planu zrezygnowano z wyznaczania ulicy Sosnickiej jako ciagtej osi
komunikacyjnej rownowaznej z ulicg Jarnottowska — jej przebieg ograniczono do dwoch fragmentéw
opartych na istniejgcych drogach wewngtrznych, okreslajac je jako przestrzenie wspotdzielone,
z poszerzeniem do szeroko$ci 8§ m i wyznaczeniem placow do zawracania. Z uwagi na zmiany
rozwigzan komunikacyjnych, ograniczono zasigg terenéow zabudowy mieszkaniowej w centralnej
i zachodniej czgéci obszaru objetego projektem planu — w rejonie wezesniej projektowanego odcinka
ulicy Sosnickiej przewiduje si¢ zachowanie istniejacej funkcji, wyznaczajac teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, z dopuszczeniem mozliwosci przeksztalcenia w teren zieleni. Uwzgledniajac rekreacyjny
charakter projektowanych ciggéw pieszo-rowerowych i ich powigzanie z Bystrzyca oraz uksztattowanie
granic terenow rolnych, zmieniono przebieg projektowanej trasy rowerowej na rownolegly do rzeki,
lokalizujac jeden z odcinkéw poza granicami projektowanego planu. Zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng wyznacza si¢ w rejonie ulicy Jarnoltowskiej, umozliwiajac uzupetienie dotychczas
wytworzonych linii zabudowy, oraz w otoczeniu istniejagcych drog, projektujac uktad umozliwiajacy
sytuowanie nowych budynkow w sposdb odpowiadajacy charakterowi sielskiemu. Majac na wzgledzie
charakter sasiedztwa oraz zmiany ukladu komunikacyjnego, na wszystkich terenach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wyznaczonych w projekcie planu dopuszcza si¢ wytacznie zabudowe
wolnostojaca. W trakcie ponowionego opiniowania, projekt otrzymatl negatywng opini¢ Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w zakresie projektowanego terenu 2MNW, gdzie organ wskazat na
brak zajscia przestanek umozliwiajacych zastosowanie wyjatkow od zakazu sytuowania nowych
obiektow budowlanych w odlegto$ci mniejszej niz 100 m od linii brzegowej rzeki, okreslonych w §3
ust. 4 nr 12 Wojewody Dolnoslaskiego z dnia 21 listopada 2006 r. Zastrzezenia organu uwzgledniono,
ograniczajac zasieg nieprzekraczalnych linii zabudowy na przywotanym terenie do stycznego z granica
buforu 100 m od linii brzegowej Bystrzycy.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjegto rozwigzania
uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:
— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;
— potrzeby zréwnowazonego rozwoju,
— walory architektoniczne i krajobrazowe;
— wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych;



— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej;

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

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wlasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdInosci sieci szerokopasmowych;

— zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkoéw komunikacji elektronicznej;

— zachowanie jawnosci 1 przejrzysto$ci procedur planistycznych;

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci;

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

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 i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia i miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroctawia”, przyjetej uchwala Nr LXXX/2104/24
Rady Migjskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
poz. 105).

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, przyjetego uchwata Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia
2018 r. (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia 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 jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.

Dyrektor Wydziatu Planowania Przestrzennego

Urbanista Miasta

Podpisany elektronicznie przez
Przemystaw Jerzy Matyja
24.04.2026
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