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Dotyczy: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic  Kosmonautow
i Grabowej we Wroctawiu

Szanowny Panie Przewodniczacy,

w odniesieniu do pytan zawartych w interpelacji z dnia 8 grudnia 2020 r. (data wptywu
do BRW 28.12.2020 r.) dotyczacych projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Kosmonautéow i Grabowej we Wrocfawiu (nr 709),

przekazuje stosowne wyjasnienia w zakresie przedmiotowych zagadnien.

Pragne poinformowac, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic Kosmonautéw i Grabowej we Wroctawiu jest aktualnie na etapie
opiniowania, zgodnie z art. 17 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt z tego etapu nie jest ostateczng wersjq planu
miejscowego. O kolejnych fazach procedury planistycznej, a takze o mozliwosciach
zapoznania sie z poszczegdlnymi wersjami projektu planu i wziecia udziatu w procedurze
planistycznej zostali poinformowani wszyscy zainteresowani wystepujacy w tej sprawie
do Biura Rozwoju Wroctawia, w tym takze wiasciciele dziatek nr 18/2 i 19/2, AM 11,
obreb Zerniki.
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Wiasciciele wymienionych nieruchomosci sa zaangazowani w proces realizacji projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kosmonautéw
i Grabowej we Wroctawiu, a projektanci Biura Rozwoju Wroctawia udzielajg zaréwno
pisemnie jak i telefonicznie aktualnych informacji dotyczacych prac nad projektem planu.
Jeszcze przed wyznaczonym i ogtoszonym przez Prezydenta Wroctawia terminem
zbierania wnioskow, ztozyt pismo (zatacznik nr 1), ktére nie mogto
zosta¢ uznane za formalny wniosek podlegajacy rozpatrzeniu przez Prezydenta
Wroctawia. Wnioskowane w pismie zamierzenia zostaty jednak wnikliwie przeanalizowane
i wziete pod uwage w rozwazanych wersjach projektu planu na etapie ksztaftowania
uktadu funkcjonalno-przestrzennego. Zainteresowany zostat o tym poinformowany
(zatacznik nr 2) oraz zachecony do Sledzenia ogtoszenia o przystapieniu do planu
miejscowego i terminu skiadania wnioskéw. : ztozyli
wniosek (zatacznik nr 3) jednak po wskazanym w ogloszeniu terminie zopterania
wnioskdw, juz na etapie opiniowania projektu planu. Na ten wniosek réwniez zostata
udzielona pisemna oraz mailowa odpowiedZ (zatgacznik nr 4,5,6) ze szczegotowym
wyjasnieniem toczacej sie procedury planistycznej, jej aktualny etap z odniesieniem
do kolejnych faz sporzadzenia projektu planu oraz objasnienie zatozen i rozwiazan
projektowych.

Powodem przystapienia do opracowania planu byty ztozone dwa wnioski o ustalenie
warunkow zabudowy dla dziatki nr 19/2 AM11, obreb Zerniki, dla inwestycji obejmujacej
kolejno: budowe dwoéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz 12 budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej. Proponowana we wniosku
lokalizacja zabudowy wielorodzinnej jest niezgodna z polityka przestrzennego okresiong
w Studium uwarunkowarni i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia.
Zgodnie z przyjetymi kierunkami rozwoju, rejon ten potozony jest w jednostce
urbanistycznej E10 Nowe Zerniki, stanowiacej obszar mieszkaniowy o indywiduainym
stylu zamieszkiwania, gdzie dopuszcza sie jedynie zabudowe jednorodzinna. Nalezy
podkresli¢ rowniez, Ze ze wzgiledu na charakter wystepujacych w tym obszarze
nieruchomosci, wydzielanych w przesziosci z mysla o prowadzeniu produkcji roinej,
przeksztatcenie tego obszaru w celu jego przystosowania dla harmonijnego rozwoju
funkcji mieszkaniowej, wymaga miedzy innymi zaprojektowania uktadu drog
dojazdowych dla potrzeb zapewnienia prawidtowej obstugi komunikacyjnej. Jednoczesnie,
nalezy zauwazyc, Ze korytarze komunikacyjne stanowig rowniez strefy prowadzenia sieci
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infrastruktury technicznej, ktéra jest niezbednym elementem dla prawidiowego
funkcjonowania osiedli mieszkaniowych. W zwiazku z powyzszym, Biuro Rozwoju
Wroctawia wniosto o zawieszenie przedmiotowych postepowan administracyjnych,
zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Jednoczesnie, oba postepowania zostaly zawieszone z up. Prezydenta,
na skutek istniejacej infrastruktury drogowej niewystarczajacej dla zapewnienia
prawidtowej i bezpiecznej obstugi komunikacyjnej wnioskowanej inwestycji oraz braku
przedstawienia przez wnioskodawce, w tym momencie, odpowiednich porozumien

z Zarzadem Drdg i Utrzymania Miasta.

Celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kosmonautéw
i Grabowej we Wroctawiu, jest wykreowanie zabudowy ustugowej wzdtuz ulicy
Kosmonautdw, a takze nowego, catosciowego uktadu urbanistycznego, z uwzglednieniem
istniejacej zabudowy jednorodzinnej zlokalizowanej w rejonie ulic Biatodrzewnej
i Bukowej. Wyzwaniem projektowym jest uwzglednienie potrzeb inwestycyjnych
i rozwojowych wtascicieli poszczegolnych dziatek, ktére ze wzgledu na dawne podziaty
geodezyjne, prowadzone z mydla o gospodarce rolnej, wymagaja nowego podejscia
w zakresie zapewnienia petnowymiarowych dziatek budowlanych wraz z niezbedng
obstuga komunikacyjng oraz infrastrukturg techniczna. Wymeogiem jest zapewnienie

dojazdu do wszystkich dziatek zlokalizowanych w obszarze objetym planem.

Podczas prac projektowych zostaty przeprowadzone analizy i rozwazania wariantdw
rozstrzygnie¢ projektowych, m.in. pod katem obstugi komunikacyjnej. Projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kosmonautéw
i Grobowej we Wrocfawiu proponuje rozwigzania ograniczajace do minimum ilos¢
konfliktéw i uciazliwosci. Sa tez zgodne z polityka rozwoju dla tego obszaru okreslong
w dokumencie Studium uwarunkowart i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia. Przeksztatcenia dotychczasowych gruntéw rolnych w tereny, ktére moga byc¢
zabudowane, tworzac catoéci urbanistyczne w powiazaniu z otoczeniem, muszg
jednoczesnie zapewnia¢ warunki funkcjonalne i techniczne dla budowania harmonijnych,
kompleksowych osiedli zabudowy, wyposazonych w komunikacje publiczng, zielen,
przestrzenie ogo6lnodostepne oraz ustugi podstawowe,
Obecnie niezagospodarowane dziatki, m.in. w rejonie ulic Grabowej, Koninskiej, czy
Kosmonautéw, nie posiadajg odpowiedniej obstugi komunikacyjnej, a dojazd
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do wiekszosci z nich nie jest mozliwy. Dlatego przyjete rozwigzania projektowe dotyczace
przede wszystkim wyznaczenia terenéw drog byly konieczne i niezbedne, w celu
umozliwienia korzystania z dziatek budowlanych, majac na uwadze rozwdj catego
obszaru, ktory zwiazany jest z planowanym poszerzeniem ulicy Kosmonautéw oraz
rozbudowujacym sie w sasiedztwie wzorcowym osiedlem Nowe Zerniki.

W oparciu o informacje uzyskane z miejskiego katastru, wynika, ze na podstawie decyzji
Wojewody Dolnoslaskiego z 5 marca 2010 r. o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej (ul. Kosmonautéw w przedmiotowej czesci osiedla), nastapit podziat wszystkich
dziatek lezacych w liniach rozgraniczajacych teren inwestycji. Wiasciciel dzisiejsze]j
nieruchomosci 19/2 AM11 obreb Zerniki, byt jednym z wielu wiascicieli objetych
podziatami. Dziatki, stanowigce rezerwe dla poszerzenia ul. Kosmonautéw s
po wydzieleniu wtasnoscig Skarbu Parnstwa (w przypadku wiasciciela wspomnianej dziatki
jest to 545 m?).

W projekcie planu teren drogi oznaczonej symbolem 2KDD, ktérej szerokos¢ wynosi 14 m
z uwzglednieniem zielono-niebieskiej infrastruktury, umozliwia dojazd do wspomnianych
dziatek nr 18/2 oraz 19/2. Takie rozwigzanie jest jednak niewystarczajace do obstugi
innych nieruchomosci, stad zaprojektowana droga o symbolu 3KDD wraz z siegaczami
1KDW oraz 2KDW, w celu umozliwienia podziatu ,dziatek rolnych” pod katem ich
wykorzystania dla rozwoju funkcji mieszkaniowej. Studium uwarunkowarn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroclawia okresla m.in. polityke zamieszkiwania,
a tym samym styl zamieszkiwania oraz dopuszczalne minimalne powierzchnie dziatek
budowlanych dla dopuszczonych form zabudowy. Dla dziatek znajdujacych sig
w granicach planu miejscowego polityka zamieszkiwania przewiduje styl indywidualny,
a minimalna powierzchnia dziatki budowlanej powinna wynosi¢ 450 m? - dla budynku
jednorodzinnego wolnostojacego oraz 250 m? - dla budynku jednorodzinnego
w zabudowie blizniaczej. Projekt pozwala na podziat dziatek zgodnie z zaleceniami
polityki przestrzennej, umozliwia stworzenie ofert sprzedazy i szerszej perspektywy
mozliwosci zabudowy. Zabudowa szeregowa nie zostata dopuszczona w projekcie planu

miejscowego po wykonaniu uprzednio odpowiednich analiz urbanistycznych.

Projektowana droga 2KDD, o szerokosci 14 m, przebiega przez czes¢ dziatek obreb
Zerniki o nr: 35/4, 36/4, 37/4, 2/2, 3/2, 4/2, 20/2, 21/4, 22/4 stanowiacych wtasno$¢
Gminy, czes¢ dziatek o nr: 1/2, 3, 38, 23/3, 24 stanowiacych witasno$¢ Gminy
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w zarzadzie i uzytkowaniu, oraz czes¢ dziatek o nr: 188/4, 18/2, 19/2, 23/4, 24/2
stanowigcych wiasnos¢ osob prywatnych. Z projektem planu z etapu opiniowania mozna
sie zapoznac na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego
Wroctawia pod adresem: http://bip.um.wroc.pl, gdzie zostat zamieszczony rysunek
projektu okreslajacy linie rozgraniczajace wyznaczonych terenéw w ich relacji
do poszczegdlnych dziatek geodezyjnych, ktére sq widoczne w ramach podtgczonej w tle
rysunku planu kopii mapy zasadniczej.

Trudno jednak zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem zawartym w interpelacji o ,stracie terenu”
poprzez przeznaczenie fragmentdw nieruchomosci na drogi - bez racjonalnego
i sensownego zaprojektowania obstugi komunikacyjnej, zaden wiasciciel nie bedzie miat

mozliwosci inwestowania na tym obszarze zgodnie z zatozeniami fadu przestrzennego.

Natomiast odnoszac sie do linii zabudowy na dziatce 19/2 AM 11 obreb Zerniki, uprzejmie
informuje, ze na kolejnym etapie opracowania planu, rozwazana jest korekta
i przesuniecie jej (przy uwzglednieniu przepisow odrebnych i wymaganych odlegtosci linii
zabudowy od jezdni), by zapewnic¢ inwestorom wieksze pole dla zabudowy.

Do niniejszej odpowiedzi zataczam korespondencje Biura Rozwoju Wroctawia
z wlascicielami dziatek nr 18/2 oraz 19/2, AM 11, obreb Zerniki.

Z powazaniem,

A Coqte

Do wiadomosci:
1. a/a
Biuro Rady Miejskiej Wroctawia, Sukiennice 9, 50-107 Wroctaw
3. Biuro Prezydenta, Sukiennice 9, 50-107 Wroctaw
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