Wroctaw, 10.11.2022 r.
Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Grochowej i Olowianej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w  oparciu
o uchwate nr XXXIX/1063/21 z dnia 17 czerwca 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Grochowej 1 Olowianej
we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2021 r. poz. 240).

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwatg nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 roku, okreslajacym polityke
przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej Al1: Przedmiescie
Potudniowe, w obszarze mieszkaniowo-ustugowym o $roédmiejskim stylu zamieszkiwania.
Na przedmiotowym obszarze nie ma obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata
opracowana analiza dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci
przewidzianych rozwiazan z ustaleniami Studium.

Obszar objety planem polozony jest w centralnej czgsci Wroctawia, pomiedzy ulicami: Olowiang
od potnocy, Klosna od zachodu, Grochowa od potudnia oraz I. L. Pereca od wschodu. Jest
to teren zabudowany, o wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. W granicach obszaru
objetego planem znajduja si¢ budynki mieszkalne wielorodzinne, w tym budynek przy ulicy
Otowianej 2-4, ktory charakteryzuje sie ustugowym parterem, a takze parterowy budynek ustugowy,
zlokalizowany przy ulicy Grochowej, tworzace kwartat zabudowy z wnetrzem wypetnionym zielenig.
Na pdinoc od kwartatu, pomiedzy ulicami Otowiang i Kto$ng, znajduje si¢ zieleniec wyposazony
w plac zabaw i silowni¢ zewnetrzng.

Lokalizacja obszaru opracowania w uksztaltowanej funkcjonalnie tkance miejskiej, jaka jest
srodmiejski  fragment Wroctawia oraz blisko$¢ ulicy Grabiszynskiej, stanowigcej jedna
z najwazniejszych arterii  komunikacyjnych miasta, determinuje bardzo dobrg dostgpnosé
komunikacyjng dla wszystkich uzytkownikow przestrzeni miejskiej. Uktad komunikacyjny obszaru
opiera si¢ 0 otaczajagce go ulice i nie wymaga inwestycji w nowe elementy. Priorytety miejskiej
polityki mobilnosci w postaci koniecznoséci zapewnienia najlepszej mozliwej dostgpnosci pieszej,
rowerowej 1 zbiorowej komunikacji publicznej, w przypadku przedmiotowego planu, realizowane
sa dzigki jego lokalizacji w kontekécie rozwinigtego centrum Wroctawia. W sasiedztwie
przedmiotowego obszaru znajdujg si¢ ciggi komunikacyjne, wzdhuz ktérych poprowadzone sg trasy
zbiorowej komunikacji publicznej. W ich sklad wchodzag m.in. ulice: Grochowa, Stalowa
i Grabiszynska. Odbywa si¢ na nich ruch autobusowy, a na ulicy Grabiszynskiej rowniez tramwajowy.
Caty uktad komunikacyjny posiada takze obustronne chodniki oraz rozwigzania komunikacyjne
sprzyjajace ruchowi rowerowemu.

Obszar opracowania, o powierzchni okoto 1,6 ha, obejmuje dziatki nr 13/30, 31, 12, 7, 13/23,
13/26, 13/11, 13/13, 13/3, 13/19, 13/15, 13/5, 13/21, 13/7, 13/9, 13/17, 13/1, AM 14, obreb Grabiszyn
oraz fragmenty dziatek 14/2 i 8, AM 14, obreb Grabiszyn. Istotne zniszczenia po II Wojnie Swiatowej
w tej czesci miasta oraz modernistyczny duch wczesno-powojennego projektowania urbanistycznego
zdeterminowaty uktad zabudowy w formie zespoléw mieszkaniowych otoczonych zielenia, wpisanych
w pozostatosci historycznej zabudowy kwartatowej, charakteryzujacy tereny sgsiadujgce z obszarem
planu. Z uksztalttowanej w tym rejonie na przetomie XIX 1 XX w. zabudowy kwartatowej pozostaty
jedynie nieliczne fragmenty. Jednym z nich jest zabudowa wewnatrz obszaru opracowania, w ktorej
sktad wchodzi 5 budynkéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkow. Budynki te stanowig fragment
historycznego ukladu przestrzennego Gajowic, ktory réwniez wpisany jest do gminnej ewidencji
zabytkow i wraz z zabudowa wielorodzinng powstala w tym miejscu po II Wojnie Swiatowej,



stanowig kwartal zabudowy otwarty od strony ulicy Grochowej. Otwarcie spowodowane jest
parterowym budynkiem uslugowo-handlowym, ktéry poprzez swa stosunkowo mata wysokosé
(4,5 m), stanowi zasadniczy element zaburzajacy uktad kwartalu. W budynkach wielorodzinnych
graniczacych z obiektem parterowym, na elewacjach zlokalizowanych ponad tym obiektem, znajduja
si¢ otwory okienne i balkony. Istotny sktadnik kompozycyjny obszaru objetego planem stanowi takze
znajdujacy sie w tym miejscu od konca XIX w. zieleniec przy ulicy Olowianej
i Ktosnej, ktory otwierajac wnetrze ulicy, kreuje w tym miejscu przestrzen publiczng o ustugowym
charakterze.

W kwietniu 2020 r. przedsigbiorstwo HEBE spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cia Invest sp.
k. zlozyto wniosek o ustalenie warunkow zabudowy dla dziatki nr 31 na budynek mieszkalny
wielorodzinny z lokalami ustugowo-handlowymi w parterze, okreslajgc we wniosku parametry
planowanej inwestycji. Wniosek stanowil nastepstwo wygranego przetargu WNS/13/20 z dnia 17
stycznia 2020 r. i na jego podstawie wydano decyzje o warunkach zabudowy nr 4793/20, ktéra
okreslita ustalenia dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu z uwzglednieniem ustalen
dotyczacych warunkoéw oraz wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zawierajace
podstawowe parametry konieczne do spelnienia przez planowang inwestycje. W grudniu
2020 r., po wydaniu decyzji, od tego samego wnioskodawcy wptynat kolejny wniosek o ustalenie
warunkow zabudowy dla dziatki nr 31, w ktorym zawarto parametry istotnie odbiegajace
od wskazanych w wydanej decyzji, co stanowilo bezposrednie zagrozenie ladu przestrzennego.
Ze wzgledu na konieczno$¢ ochrony wartosci urbanistycznych osiedla Gajowice, podjeto decyzje
o sporzadzeniu planu miejscowego dla kwartatu zabudowy, ktérego czgsécia jest dziatka nr 31, bedaca
przedmiotem wskazanych wnioskow o ustalenie warunkow zabudowy wraz z otaczajacymi
go ulicami oraz zielencem.

W zwiazku z potencjatem rozwoju i mozliwoscia odtworzenia kwartalowego uktadu tego obszaru
oraz ze wzgledu na zgodno$¢ proponowanych ustalen ze Studium, w S$wietle obowigzujacych
przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy stwierdzi¢, ze przystapienie
do sporzadzania planu w tych granicach jest zasadne, a plan miejscowy umozliwi realizacje
zamierzonych inwestycji wpisujgcych si¢ w polityke przestrzenng miasta 1 przyczyni
si¢ do uporzadkowania struktury funkcjonalno-przestrzennej w jego granicach.

Celem planu jest wprowadzenie regulacji i ustalen funkcjonalno-przestrzennych okreslajacych
zasady ksztatltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, zapewniajagce harmonijne
uksztaltowanie historycznego kwartalu zabudowy oraz wprowadzenie podstawowego pakietu ustug.
Przyczyni si¢ to do uzupehienia uktadu przestrzennego Gajowic o element zapewniajacy cigglosé
kwartatlowego charakteru zasadniczej historycznej tkanki urbanistycznej osiedla oraz pozwoli
uzupelni¢ lokalny uktad osrodkow ustugowych, czego skutkiem bedzie zwigkszenie jakosci
przestrzeni na Gajowicach.

Plan zaklada wprowadzenie ustalen umozliwiajacych uzupelnienie kwartalu zabudowy
ograniczonego ulicami: Grochowa, Olowiang, Klosng i I. L. Pereca budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym z uslugami w parterze od strony ulicy Grochowej. W planie wyznaczono teren
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (1MW), teren zieleni (1Z), teren drogi publicznej klasy
lokalnej (1KDL) oraz dwa tereny drog publicznych klasy dojazdowej (1KDD i 2KDD). Wskazane
linie zabudowy wraz z ustaleniami dla terenéw, sugeruja uzupetnienie kwartatu zabudowy zaré6wno
w zakresie rzutu, jak i wysoko$ci planowanego obiektu.

Zasadnicza czg$¢ obszaru opracowania obejmuje teren 1MW, na ktorym wprowadzono
przeznaczenie w postaci zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz szereg przeznaczen
ushugowych, ktorych umiejscowienie zostalo ograniczone w celu optymalnego wykorzystania
przestrzeni i zgodnego z zasadami fadu przestrzennego dostosowania funkcji do sgsiedztwa. Uktad
budynkow ujetych w gminnej ewidencji zabytkoOw zostal usankcjonowany poprzez otoczenie ich
obrysow obowigzujacg linig zabudowy oraz objecie ich ochrong, z zastrzezeniem mozliwo$ci
rozbudowy o urzadzenia ulatwiajace dostep do obiektow od strony dziedzinca. W ramach ochrony



historycznych wartosci kwartalu nie dopuszczono mozliwosci przeksztatcen istniejacych bryt
budynkéw zabytkowych wchodzacych w jego sklad, za wyjatkiem przebudowy polegajacej
na rekonstrukcji elementdw historycznych, w tym form elewacji i dachéw oraz historycznego
wymiaru pionowego. Linie zabudowy wskazane w ramach terenu 1MW zostaly poprowadzone
w sposob dopuszczajacy jedynie taka zabudowe, ktdra pozwoli utrzymac istniejacy fragment uktadu
kwartatowego i uzupehicé jego potudniowa czesé. Ponadto wprowadzono wydzielenia wewngtrzne
umozliwiajace dostosowanie gabarytow projektowanej zabudowy do budynkow sasiednich.
We wnetrzu kwartalu zlokalizowanego na terenie 1MW ustalono strefe zieleni oraz objeto ochrona
najcenniejsze drzewa, dzigki czemu zabezpieczono najbardziej warto$ciowa materi¢ biologicznie
aktywna na tym terenie.

Obszar historycznego zielenca przy ulicach Oftowianej i Klosnej objeto terenem 1Z,
w ramach ktorego wprowadzono wilasciwe mu w stanie obecnym ustalenia i parametry. W celu
zachowania istniejacych wartosci przyrodniczych obszaru, objeto ochrona szpaler drzew okalajacy
wnetrze zielenca, a takze wskazano najwazniejsze drzewa poza szpalerem do zachowania. Tereny
drog publicznych 1KDL, 1KDD i 2KDD wyznaczone zostaly po obrysie fragmentow istniejacych ulic
Grochowej, Otowianej i Ktosnej. W ich granicach ustalono przeznaczenie terenu w postaci ulicy klasy
lokalnej i dwoch ulic klasy dojazdowej wraz z obustronnymi chodnikami. W ramach terenu 1KDL
wskazano najwazniejsze drzewa do zachowania, a na terenie 2KDD, procz drzew do zachowania,
wyznaczono rowniez strefe zieleni w miejscu istniejacej obecnie przepuszczalnej powierzchni
zielonej. Dzieki przyjetym rozwigzaniom, zapewniono lepszy standard infrastruktury drogowej
oraz zachowano wartos$ci przyrodnicze w osiach ulic.

Biorac powyzsze pod uwage, plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. W prognozie oddzialywania na s$rodowisko
opracowanej na potrzeby przedmiotowego planu wskazano, ze zawiera on odpowiednie wymagania
i rozwigzania shuzace ochronie $rodowiska oraz oceniono, ze przyjete rozwigzania nie przyczynia
si¢ do znacznego pogorszenia jakosci srodowiska. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiane
przeznaczenia gruntdow lesnych na cele nielesne. Teren objety planem potozony jest poza obszarem
szczegdlnego zagrozenia powodzia (zgodnie z dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego”),
a takze znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych wuje¢ wody pitnej dla Wroctawia
i wystepowaniem gtownych zbiornikow wod podziemnych. W planie wyznaczono strefy zieleni,
w sposOb zapewniajacy utrzymanie najcenniejszych, istniejgcych w granicach opracowania terendw
biologicznie czynnych. W granicach stref zieleni wprowadzono rowniez zapis zakazujacy sytuowania
obiektow do parkowania, z wyjatkiem parkingéw rowerowych.

Ustalenia planu zobowiazuja do odprowadzania $ciekéw bytowych i przemystowych wylgcznie
siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej, zapewniajac jednoczesnie ochrong wod
i gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami zawartymi w przedmiotowych $ciekach. Dodatkowa
ochrone s$rodowiska przyrodniczego zapewni zapisane w planie dopuszczenie zaopatrzenia
w energie elektryczng z odnawialnych zrodet lub sieci elektroenergetycznej, z zastrzezeniem,
ze urzadzenia wytwarzajace energic elektryczng z promieniowania stonecznego dopuszcza
si¢ wylacznie w budynkach. W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych wprowadzono
obowigzek stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu w catosci lub cze$ci wod
w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie
do gruntu lub retencjonowanie, co wpisuje si¢ w obecne standardy projektowania urbanistycznego
wykorzystujacego rozwigzania z zakresu biekitno-zielonej infrastruktury. Odprowadzanie wod
opadowych 1 roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej i pozostatych elementow struktury
hydrologicznej miasta, dopuszczono wylacznie w zakresie wod niemozliwych do zagospodarowania
poprzez urzadzenia zatrzymujgce je w miejscu opadu, po zastosowaniu rozwigzan spowalniajgcych.
Ostatecznie, je$li rowniez to nie jest mozliwe, zdecydowano si¢ dopusci¢ odprowadzanie wod
opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji ogolnosptawnej, po uprzednim ich spowolnieniu.



Obszar objety planem jest dobrze wyposazony w sieci infrastruktury technicznej: wodociagowe;,
kanalizacyjnej, gazowej niskiego cisnienia, elektroenergetycznej $redniego i niskiego napigcia
i cieplowniczej. Aktualnie istniejacy system dostawy wody i odbioru $ciekéw jest dla niego
wystarczajacy. Zaopatrzenie w cieplo dopuszczono wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemow grzewczych, co przyczyni si¢ do zmniejszenia zjawiska niskiej emisji
i w konsekwencji cze$ciowego ograniczenia negatywnych zmian klimatycznych. Zaopatrzenie w
wode dopuszczono z sieci wodociggowej. Przewody wodociggowe i kanalizacyjne, gazociagi, sieci
cieplownicze, linie kablowe sieci telekomunikacyjnej i elektroenergetycznej oraz inne podobne
przewody dopuszczono wylacznie jako podziemne lub usytuowane w konstrukcjach drogowych,
co pozwoli zapewni¢ ochrone wartos$ci estetycznych kwartalu zabudowy.

Plan uwzglednia potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci
telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym obszarze opracowania
lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. W tresci § 10 ustalone zostaly zasady
dotyczace systemow infrastruktury technicznej. Jednoczes$nie plan uwzglednia potrzebg zapewnienia
odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Plan uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, ktore
okreslono w § 7 oraz poprzez pozostale zapisy i ustalenia graficzne. Caly obszar opracowania objety
jest strefa ochrony konserwatorskiej, w ktorej przedmiotem ochrony jest fragment historycznego
ukladu przestrzennego Gajowic oraz strefa ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych
OM, w ktoérej ochronie podlegaja potencjalne zabytki archeologiczne. W sktad obiektow ujetych
w gminnej ewidencji zabytkow, zgodnie z Zarzadzeniem nr 12549/14 Prezydenta Wroctawia z dnia
24 listopada 2014 r. w sprawie zatozenia gminnej ewidencji zabytkéw Wroctawia, wchodza:

— fragment historycznego uktadu przestrzennego Gajowic,

— budynek mieszkalny przy ulicy Ktosnej 4,

— budynek mieszkalny przy ulicy Ktosnej 6,

— budynek mieszkalny przy ulicy Otowiane;j 6,

— budynek mieszkalny przy ulicy Otowiane;j 8,

— budynek mieszkalny przy ulicy Otowianej 10.

W odniesieniu do fragmentu uktadu przestrzennego ochronie podlega historyczny uktad funkcjonalno-
przestrzenny, historyczna nawierzchnia ulic i historyczna zielen komponowana, natomiast
w kontekscie samych budynkéw — ich bryla i gabaryty, forma i sposéb pokrycia dachu, uktad,
artykulacja i sposob opracowania elewacji, historyczna stolarka okienna i drzwiowa, podziaty okienne
i drzwiowe, a takze detale architektoniczne. Istotne dla calego obszaru jest zachowanie pozostatosci
uktadu przestrzennego jaki zostal wyksztalcony na przetomie XIX i XX wieku wraz z zielenia,
starodrzewem 1 historyczng nawierzchnig ulic oraz najwazniejszych charakterystycznych cech
fizjonomii budynkéw, a takze dazenie do wuzupelnienia zwartych pierzei zabudowy
i odtworzenia wysokosci i glebokosci zabudowy frontowe;j.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia. W § 6 pkt 2 wyszczego6lniono
teren 1MW w kontek$cie dopuszczalnych pozioméw hatasu jako obszar strefy zabudowy
srodmiejskiej miast powyzej 100 tyS. mieszkancoOw. Potrzeby o0s6b niepetnosprawnych
w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
okresla § 9.

Przedmiotowy plan w pelni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomo$ci i miejsca,
w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury
sporzadzania planu szczegétowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny, zadbano
0 poszanowanie prawa wlasnosci, w szczegoélnosci wlasnosci prywatnej. Plan nie zaktada kosztow
wyplaty odszkodowan wskutek wywlaszczen nieruchomosci przeznaczonych na realizacje celow
publicznych.



Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym réwniez jawnos¢ 1 przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala zapewniona
na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miegjskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzgdu Miejskiego, obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i1 zbieraniu wnioskow do planu
w terminie od dnia 27 lipca 2021 r. do dnia 21 sierpnia 2021 r.;

— zbieranie wnioskow do projektu planu;

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroclawia w sprawie rozpatrzenia
wnioskow do projektu planu na stronie BIP Urzgdu Miejskiego;

— 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 od etapu opiniowania;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skandw otrzymanych opinii
1 uzgodnien do projektu planu;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, ogloszenia i obwieszczenia o wytozeniu do publicznego
wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu uwag
w terminie od dnia 27 kwietnia do dnia 14 czerwca 2022 r., a takze o terminie dyskusji
publicznej w dniu 17 maja 2022 r.;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, ogloszenia i obwieszczenia o ponownym wylozeniu
do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i zbieraniu uwag w terminie od dnia 1 wrzesnia do dnia 17 pazdziernika 2022 r., a takze
o terminie dyskusji publicznej w dniu 15 wrze$nia 2022 r.;

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzen Prezydenta Wroctawia w sprawie rozpatrzenia
uwag do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego.

Do projektu planu ztozono dziewig¢ wnioskow, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wnioski zostaly rozpatrzone
Zarzadzeniem nr 6024/21 Prezydenta Wroctawia z dnia 2 wrze$nia 2021 roku.

Projekt planu zostal zaopiniowany oraz uzgodniony przez instytucje i organy wlasciwe
do opiniowania i uzgadniania planu.

Do projektu planu w trakcie jego pierwszego wylozenia do publicznego wgladu

i w wyznaczonym terminie do 14 czerwca 2022 r. wniesionych zostato pig¢ uwag — cztery od oséb

fizycznych i jedna od HEBE sp. z o0.0. sp. k. z/s w Warszawie — rozpatrzonych Zarzadzeniem

nr 8019/22 Prezydenta Wroctawia z dnia 1 lipca 2022 r. Nie uwzgledniono uwag wniesionych przez:

1) HEBE sp. z 0.0. sp. k. z/s w Warszawie, pismem w dniu 13 czerwca 2022 r., dla dziatki nr 31, AM
14, obreb Grabiszyn, w zakresie:

a) czesci dotyczacej umozliwienia na dziatce zabudowy z dominantg do 25 m,

b) modyfikacji § 9 pkt 2 lit. a poprzez wprowadzenie 0,5 miejsca postojowego na 1 mieszkanie
w zabudowie wielorodzinnej,

c) modyfikacji § 9 pkt 2 lit. b poprzez wprowadzenie 0 miejsc parkingowych dla handlu;

2) osobg fizyczna, pismem w dniu 2 czerwca 2022 r., dla dziatek nr 12, 8, 18, 14/2, 13/30, 31, 13/23,
13/1, 13/17, 13/9, 13/7, 13/21, 13/5, 13/15, 13/26, 13/19, 13/3, 13/13, 13/11, 13/29, AM 14 obreb
Grabiszyn, w zakresie:

a) usunigcia zapisu ,,1,5 m” w § 5 pkt 1, aby byta dopuszczalna jedynie zabudowa zwarta,

b) usuniecia zapisu w § 8 pkt 2, ktory umozliwia utworzenie dziatki o powierzchni 2 m?,

c) modyfikacji § 9 pkt 2 lit. a, w celu zwigkszenia wskaznika miejsc parkingowych
do co najmniej 1,2 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie,



d) modyfikacji § 9 pkt 2 lit. d, w celu zwiekszenia wskaznika miejsc parkingowych do 1 miejsca
parkingowego na 100 m? lokalu,
e) modyfikacji § 9 pkt 4, poprzez zamian¢ zapisu 75% miejsc w parkingach podziemnych
na 100%,
f) usuniecia zapisu w § 17 ust. 2 pkt 6 lit. b,
g) punktowego rozmieszczenia elementow strefy zieleni na terenie 2KDD;
3) osobg fizyczna, pismami w dniu 14 czerwca 2022 r., dla dziatki nr 31, AM 14, obrgb Grabiszyn,
w zakresie:
a) naruszenia konstrukcji budynku mieszkalnego przy ulicy Ktlosnej w zwigzku z budowa
parkingu podziemnego,
b) niespetnienia norm o$wietleniowych lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ przy ulicy
Kto$nej 8-10 mieszkanie 6 przez wysokos¢ budynku planowanej inwestycji,
C) zbyt matej liczby miejsc parkingowych w stosunku do liczby lokali, co bedzie skutkowato
utrudnieniami w parkowaniu na posesji.

Dotyczy pkt 1 lit. a

Spotka nabyta dziatke nr 31, AM 14, obr¢gb Grabiszyn, w ramach przetargu WNS/13/20 z dnia
17 stycznia 2020 r. Powodem wyboru oferty byla zgodnos¢ przedltozonej koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej z wizualizacja zabudowy opracowang przez Biuro Rozwoju Wroctawia,
przedstawiong na zataczniku nr 3 do ogloszenia o rzeczonym przetargu, a takze jej dostateczne walory
urbanistyczne, zwigzane w szczegolnosci z wysoko$cia zabudowy i umiejscowieniem krawedzi
elewacji. Zgodnie z warunkami nabycia nieruchomo$ci, zawartymi w punkcie 5 protokotu przetargu,
Spotka oswiadczyla, ze zrealizuje budynek w stanie surowym zamknigtym zgodnie z przedtozong
koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, przyjeta w postepowaniu przetargowym 1 opinia
do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej zawarta w punkcie 4 protokotu, w terminie
nie poézniejszym niz 4 lata od daty nabycia nieruchomos$ci. W przedmiotowej koncepcji Spotka
okreslita m.in. wysoko$¢ zabudowy na poziomie 18 m i nastgpnie uzyskata decyzje nr 4793/20
o warunkach zabudowy z dnia 12 listopada 2020 r., sankcjonujaca parametr wysokosci zabudowy
do 18 m, zawarty w koncepcji. W zwiazku z powyzszym wprowadzenie dominanty do 25 m staje
si¢ niezgodne zardwno z parametrami zabudowy uznanymi za wigzace w kontekscie wyboru oferty,
jak i z kluczowymi parametrami zawartymi w wydanej decyzji o warunkach zabudowy, ktore
w kontekscie art. 1 ust. 2 pkt 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sa dla
Gminy Wroctaw optymalne.

Dotyczy pkt L lit. bic

Wydana decyzja nr 4730/20 o warunkach zabudowy okre$lita wymagang ilos¢ miejsc postojowych
dla powierzchni mieszkalnej na minimum 1 miejsce na 1 lokal mieszkalny oraz 12 miejsc na 1000 m?
powierzchni o funkcji ustugowej. Studium wskazuje dla obszaru obejmujgcego przedmiotowy projekt
planu zalecang liczbg miejsc postojowych dla samochodow osobowych dla zabudowy wielorodzinne;j
na poziomie 0-1. W projekcie planu, w celu realizacji filozofii polityki parkingowej i polityki
zrownowazonej mobilno$ci zawartej w Studium, w zmniejszono ww. wskazniki do warto$ci rownej
0,8. Parametr ten zostal wyznaczony na podstawie szczegdtowych analiz eksperckich dotyczacych
zapotrzebowania parkingowego wynikajacego zaréwno z przysztych transformacji przestrzennych, jak
i zastanych uwarunkowan, wystepujacych w granicach projektu planu i w jego otoczeniu,
uwzgledniajacym takze ustalenia planéw sgsiednich. Tego typu analizy przeprowadzane
sg indywidualnie dla kazdego projektu planu i w zalezno$ci od zidentyfikowanych potrzeb dobierany
jest wskaznik miejsc postojowych.

Dotyczy pkt 2 lit. a

Ze wzgledu na zastane uwarunkowania dotyczace istniejacej zabudowy — w tym uktad budynkow,
otwory okienne i balkony, nie jest mozliwe zrealizowanie jedynie zabudowy zwarte;j.

Dotyczy pkt 2 lit. b



Zapis ten stuzy celom wydzielen dziatek pod obiekty infrastruktury technicznej. Optymalna
minimalna wielko$¢ dziatki pod ten cel to 2 m?.

Dotyczy pkt 2 lit.cid

Wedhug obowigzujacego Studium, obszar objety projektem planu znajduje si¢ w strefie §rodmiejskiej,
ktorej dotycza postulaty dla polityki parkingowej i polityki zrownowazonej mobilnosci sktadajace
si¢ m.in. na ograniczanie obshugi centrum miasta samochodami i nie dgzenie do zaspokajania potrzeb
parkingowych dla samochodow. Zgodnie ze Studium, w strefie srodmiejskiej zalecana liczba miejsc
postojowych dla samochodéw osobowych w zabudowie wiclorodzinnej to 0-1 miejsca
na 1 mieszkanie. Wyznaczony w projekcie planu wskaznik o wartosci rownej 0,8, stanowi parametr
wyznaczony na podstawie szczegdélowych analiz eksperckich dotyczacych zapotrzebowania
parkingowego wynikajacego zarowno z przyszitych transformacji przestrzennych, jak i zastanych
uwarunkowan, wystepujacych w granicach projektu planu i w jego otoczeniu, uwzgledniajacym takze
ustalenia planéw sasiednich. Tego typu analizy przeprowadzane sg indywidualnie dla kazdego
projektu planu i w zalezno$ci od =zidentyfikowanych potrzeb dobierany jest wskaznik miejsc
postojowych.

Dotyczy pkt 2 lit. e

Zgodnie z zatozeniami koncepcji projektowej, konieczne jest zachowanie czgsci miejsc postojowych
w formie parkingéw terenowych otwartych ze wzgledu na potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami.
Znamiennym jest rowniez fakt, iz w § 9 pkt 3 projektu uchwaty, ustalono konieczno$¢ sytuowania
miejsc parkingowych zaré6wno na terenie, jak i na dzialce, na ktérej znajduje si¢ obiekt, ktoremu
te miejsca towarzysza.

Dotyczy pkt 2 lit. fi g

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie jest planem realizacyjnym ani budowlanym,
a jedynie dokumentem tworzacym podstawy prawne do tego zeby proces inwestycyjny mogt by¢
prowadzony zgodnie z zasadami w nim okreslonymi. Przedstawiony w projekcie planu zapis
dotyczacy strefy zieleni na terenie 1KDD uniemozliwia realizacje howych miejsc postojowych w jej
granicach, nie odnoszac si¢ do kwestii parkowania. Granice wyznaczonej w planie strefy zieleni
na terenie 2KDD tozsame sg z istniejacym zagospodarowaniem terenu, tj. powierzchnig biologicznie
czynng w postaci trawnikow, zywoplotow i zadrzewien, ktore pozbawione jest miejsc postojowych.
W stanie obecnym parkowanie pojazdow odbywa si¢ na terenie jezdni, poza wyznaczong strefa
zieleni. Wylaczenie obszaru w granicach przedmiotowej strefy z mozliwosci lokalizowania obiektow
do parkowania nie wplynie zatem na stan obecny. Dziatanie to pozwoli natomiast zachowac istotna,
nieutwardzong powierzchni¢ gruntu biologicznie czynnego, co w obliczu aktualnej miejskiej polityki
gospodarowania wodami opadowymi jest dziataniem priorytetowym.

Dotyczy pkt 3

Uwaga nie odnosi si¢ do przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, lecz
do decyzji nr 4793/20 o warunkach zabudowy, w zwigzku z czym pozostaje bezprzedmiotowa.

W zwiazku z czg$ciowym uwzglednieniem uwag, do projektu planu wprowadzono niezb¢dne zmiany.
W § 13 ust. 3 pkt 24 usunigto zapis dotyczacy minimalnej wysokosci przejazdu bramowego. W § 13
ust. 3 wusunigto pkt 2, 3, 7, 8 i1 17, tj. wyeliminowano wszelkie dotychczasowe zapisy
o wydzieleniu wewnetrznym A i B, dotyczace wysokos$ci zabudowy, obowiazku realizacji zielonych
dachéw oraz dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wylacznie powyzej pierwszej
kondygnacji nadziemnej. Ustalono nowe wydzielenia wewngtrzne A i B dopuszczajagce zabudowe
o jednolitej wysokos$ci do 18 m. W ramach wydzielenia wewngtrznego B, na pierwszej kondygnacji
nadziemnej budynkéw, wprowadzono réwniez obowigzek realizacji przeznaczen ushugowych
o lacznej powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 300 m?. Zmodyfikowano takze przebieg linii
zabudowy, uwzgledniajac obrys projektowanego przez inwestora HEBE budynku i umozliwiajacy
jego realizacj¢ zgodnie z przedlozonym w postgpowaniu przetargowym rysunkiem koncepcji



projektowej. W tym celu usunigto nieprzekraczalng lini¢ zabudowy oznaczong na rysunku planu
symbolem 1, ktéra wprowadzata obowigzek realizacji zielonej §ciany w formie pnaczy na co najmniej
40% powierzchni elewacji oraz poszerzono obszar ograniczony nieprzekraczalnymi liniami zabudowy
od strony wnetrza kwartalu. Z uwagi na wprowadzone zmiany, ponowiono procedure planistyczng
od etapu uzgodnien i ponownie wystano projekt planu do Dolnoslaskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkdéw. Zostal on uzgodniony przez tg instytucje.

Do projektu planu w trakcie jego drugiego wylozenia do publicznego wgladu i w wyznaczonym
terminie do 14 czerwca 2022 r. wniesione zostaly dwie jednobrzmiace uwagi, ktére zostaly
rozpatrzone Zarzadzeniem nr 8877/22 Prezydenta Wroctawia z dnia 4 listopada 2022 r. Nie
uwzgledniono uwag wniesionych przez HEBE sp. z o.0. sp. k. z/s w Warszawie, pismami w dniu
17 pazdziernika 2022 r., dotyczacych dziatki nr 31, AM 14, obreb Grabiszyn, w sprawie ustalenia
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami na parterze oraz garazem podziemnym wraz
z rozbidrka istniejacego budynku przy ulicy Grochowej 17, 19-21 we Wroctawiu, zgodnie
z uzyskanym przez spotke¢ pozwoleniem na budowe — Decyzja nr 1467/2022.

Dotyczy § 1 Zarzadzenia

Nieruchomo$¢ (dziatka nr 31, AM 14, obrgb Grabiszyn) zostala nabyta w ramach przetargu
nieograniczonego, ktory odbyl si¢ na podstawie ogloszenia Prezydenta Wroctawia o przetargu
nr WNS/13/20 z dnia 17 stycznia 2020 r. Jednym z powoddéw wyboru oferty byla zgodnosé¢
przediozonej przez Spotke koncepcji urbanistyczno-architektonicznej z wizualizacja zabudowy
opracowang przez Biuro Rozwoju Wroctawia, przedstawiong na zataczniku nr 3 do rzeczonego
ogloszenia, a takze jej dostateczne walory urbanistyczne, zwigzane w szczegdlnosci z wysokos$cia
zabudowy i umiejscowieniem krawedzi elewacji. Znamiennym jest, ze jednym z warunkow nabycia
nieruchomosci, zawartych w punkcie 5 protokolu przetargu, bylo zrealizowanie budynku w stanie
surowym zamknietym zgodnie z przedtozona koncepcja urbanistyczno-architektoniczng, przyjeta
W postepowaniu przetargowym i opinia do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej zawarta
w punkcie 4 protokotu, w terminie nie podzniejszym niz 4 lata od daty nabycia nieruchomosci.
W przedmiotowej koncepcji Spotka okreslita m.in. wysoko$¢ zabudowy na poziomie 18 m oraz ksztatt
krawedzi $cian zewnetrznych planowanego budynku w rzucie pionowym. Parametry te uznano zatem
za obowigzujace w konteks$cie mozliwosci zabudowy i zagospodarowania terenu na przedmiotowe;j
dzialce. W zwiazku z przedstawionymi okolicznosciami, nalezy podkresli¢, Zze dokonanie zmian
na obecnym etapie w zakresie ww. parametrow spowoduje niezgodno$¢ projektu planu z koncepcja
przetargowa uznana za wiazacag w kontek$cie wyboru oferty, co stoi w sprzecznosci z zasadami
rownego traktowania wszystkich uczestnikOw rzeczonego przetargu nieograniczonego oraz
s$wiadczytoby o nickonsekwencji w dzialaniu tut. organu. Ponadto nalezy podkreslic,
ze w uzasadnieniu do uwagi zlozonej przez Spotke podczas pierwszego wylozenia projektu planu
w dniu 13 czerwca 2022 r., dobitnie zaakcentowano jak wazne jest respektowanie zgodnosci projektu
miejscowego planu z przedtozong koncepcja urbanistyczno-architektoniczng przyjeta w postegpowaniu
przetargowym, powotujac si¢ na konkretne, wiazace zapisy protokolu przetargowego. Znajdujac
wspolny interes w tym zakresie, uznano za zasadne przychylenie si¢ do zlozonej uwagi
i wprowadzono zmiany w projekcie planu. Znamiennym jest jednak, ze Spotka formutujac tres¢ uwagi
ztozonej podczas pierwszego wylozenia, dotyczaca zmiany w zakresie uktadu linii zabudowy,
nie odniosta si¢ w zaden sposob do jakiegokolwiek elementu dokumentacji projektowej zwiazanej
Z trwajagcym wowczas postepowaniem administracyjnym w przedmiocie pozwolenia na budowe,
obecnie rozstrzygnietym Decyzjg nr 1467/2022, a odwotata sie jedynie do zatgczonego rysunku
przedstawiajacego wrysowany w projekt planu obrys projektowanego budynku, ktory — jak wskazano
w Zarzadzeniu nr 8019/22 — zostal wowczas uwzgledniony. Ze wzgledu na omowione wyzej
okoliczno$ci zdecydowano si¢ utrzyma¢ w projekcie planu zgodnos$¢ z koncepcjg przetargowa,
co rownoznaczne jest z nieuwzglednieniem przedmiotowej uwagi.

Biorac powyzsze pod uwage, w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajgce
wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym mi¢dzy innymi:
— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;



— walory architektoniczne i krajobrazowe;
— wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami;
— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;
— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
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 udziatu spoleczefstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej;
— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,
a takze wnioski wynikajagce z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej, spotecznej, komunikacyjnej
i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy ,, Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania przestrzennego  Wroctawia oraz  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego” przyjetej uchwala nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroclawia
z dnia 26 kwietnia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

Plan miejscowy nie narusza ustalen Studium wwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwatag nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
11 stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Plan miejscowy jest sporzadzany zgodnie z wymagana procedurg formalno-prawng, okreslona
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.



