Wroctaw, 27 czerwca 2024 r.

Uzasadnienie
do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Stowianskiej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwale
Nr LXI/1590/22 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 24 listopada 2022 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Stowianskiej
we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2022 r. poz. 403) oraz zgodnie
z politykg przestrzenng okre§long w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroclawia przyjetym uchwalg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
11 stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Obszar objety planem miejscowym znajduje si¢ w potnocnej czgsci Wroctawia, na osiedlu Nadodrze
w rejonie ulicy Stowianskiej. Plan miejscowy obejmuje obszar o facznej powierzchni ok. 0,1 ha. Granica
planu miejscowego od zachodu przebiega wzdhuz terenow Zajezdni Tramwajowej ,,Otbin”, od potudnia
wzdtuz ulicy Stowianskiej, a od wschodu wzdluz terenu wzgorza Stowianskiego. Obszar opracowania
obejmuje dwie dziatki ewidencyjne. Dziatka o nr 4/9 stanowi wiasno$¢ Gminy Wroctaw, na ktorej
obecnie usytuowany jest budynek handlowo-ustugowy. Na dzialce ewidencyjnej nr 27 stanowiacej
wlasno$¢ Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym przez Tauron Dystrybucja Spotka Akcyjna
znajduje si¢ budynek o funkcji przemystowej (stacja transformatorowa). Gtownag 0§ komunikacyjng
dla bezposredniego sasiedztwa obszaru opracowania stanowi ulica Stowianska, wzdtuz ktorej przebiega
glowny korytarz tramwajowy oraz zbiorcza trasa rowerowa. Obszar objety planem cechuje si¢ dobra
dostepnoscig komunikacyjna, w odlegtosci okoto 200 m od granicy obszaru znajduje si¢ wezet centralny
Nowowiejska, najblizszy wezel srodmiejski to stacja Wroctaw Nadodrze.

Zgodnie z obowigzujacym Studium..., obszar objety planem zagospodarowania przestrzennego znajduje
si¢ w jednostce urbanistycznej A6 Srodmiescie Nadodrzanskie, w obszarze mieszkaniowo-ustugowym.
Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu opracowano analize uwarunkowan stanu
istniejacego, obowigzujacych ustalen planistycznych, zgodnosci proponowanych ustalen ze Studium...,
ktora wykazata zasadno$¢ sporzadzenia planu miejscowego w  przyjetych  granicach.
Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego w rejonie placu Stowianskiego we Wroctawiu, przyjety uchwatg nr XXXI1V/1149/09 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 21 maja 2009 r.

Celem przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Stowianskiej we Wroctawiu, bylo dopuszczenie obiektow pomocy spotecznej
usytuowanych na terenie przy ulicy Stowianskiej. Rozpoczecie procedury planistycznej byto
odpowiedzia na wniosek Wydziatu Partycypacji Spotecznej, ktory dotyczyl potrzeby znalezienia
zastepczej lokalizacji dla jadtodajni prowadzonej przez Caritas Archidiecezji Wroctawskiej przy ulicy
Stowianskiej 17. Po analizie wskazano teren przy ulicy Stowianskiej 18, ktory w obowiagzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczony jest pod teren drogowy. Plan
miejscowy umozliwia ustalenie nowego przeznaczenia dla tego obszaru wraz z zasadami zabudowy
i zagospodarowania terenu.

W planie wyznaczono teren 1US, dla ktorego ustalono przeznaczenie — teren ustug zdrowia
I pomocy spotecznej. Wprowadzone w planie miejscowym ustalenia dla tego obszaru, uwzgledniaja
wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe. Realizujac powyzsze wprowadzono lini¢ zabudowy, tak aby w razie koniecznosci
umozliwi¢ rozbudowg zaré6wno istniejacego budynku jak i stacji transformatorowej. W celu stworzenia
harmonijnej kompozycji urbanistycznej ustalono parametry wysokoSci nawigzujace do obiektow
sgsiadujgcych — okreSlono maksymalng wysoko$¢ zabudowy (12 m) oraz kat nachylenia potaci
dachowej. Udzial powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej ustalono na 70%
co sprowadza sie¢ do uzyskania zabudowy o wysokiej intensywnos$ci. Ustalone W planie wskazniki
wyznaczono w taki sposob, aby mozliwe byto umiejscowienie zabudowy spetniajacej warunki, jakim



powinny odpowiada¢ budynki i ich sytuowanie. Ze wzgledu na fakt, ze dziatka geodezyjna jest waska
dopuszczono sytuowanie budynku na jej granicy. Dla terenu okreSlono udzial powierzchni terenu
biologicznie czynnego w powierzchni dziatki budowlanej na 10% z czego 5% stanowi¢ powinna
nawierzchnia ziemna urzadzona w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod
opadowych, co ze wzgledu na bezposrednie sasiedztwo Parku Stowianskiego jest warto$cig

wystarczajaca.

Dojazd zaplanowano jak w stanie istniejacym - wjazdem od ulicy Stowianskiej. Zapisy planu
uwzgledniaja obowigzujaca polityke przestrzenng miasta okreslong W Studium... oraz istniejace
zagospodarowanie. Na wspomnianym terenie wprowadzono ustalenia umozliwiajace jego rozwoj,
jednoczesnie chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi. Wprowadzono
zasady scalania i podziatu nieruchomosci. Dla terenu 1US w odniesieniu dla budynkow: szpitalnych
i domow pomocy spotecznej natozono obowigzek stosowania rozwigzan technicznych, ktoére zapewniaja
W nich wlasciwe warunki akustyczne.

Elementem planu jest ochrona zieleni i potaczen komunikacyjnych na terenie parku Stowianskiego,
w tym celu wyznaczono teren zieleni urzadzonej — 1ZP i przeznaczono teren na cel publiczny. Plan
umozliwia realizacj¢ potrzeb spotecznych zgodnych z kierunkami rozwoju przestrzennego przyjetymi
dla tego obszaru w Studium...

Regulacje planu nie stojg w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Zapisy planu okreslaja
m.in. zasady w zakresie przeznaczenia terenu, mozliwosci sytuowania i ksztaltowania zabudowy,
a takze obstuge komunikacyjng. Plan miejscowy naktada obowigzek utworzenia zieleni lub powierzchni
biologicznie czynnej na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.

Na obszarze opracowania nie wystegpuje: miejska sie¢ wodociggowa, kanalizacja sanitarna, kanalizacja
deszczowa i sie¢ gazowa. Wymienione sieci znajduja si¢ na terenie przyleglym do obszaru planu —
w osi ulicy Stowianskiej. Obszar opracowania jest wyposazony w infrastrukture techniczng tj. sie¢
cieplownicza, infrastruktura techniczna elektroenergetyczna, dystrybucyjna (linie kablowe $redniego
i niskiego napiecia, stacja transformatorowa), przytacze wodociagowe, przykanalik ogolnosptawny
oraz sie¢ kanalizacji deszczowej klasyfikowana jako ,,instalacja” nalezaca do innego podmiotu.

Ustalenia zawarte w §12 uchwaly okreslaja zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej,
dopuszczajac sieci uzbrojenia i system gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi, a takze
odprowadzenie $cieckow bytowych i przemystowych siecig kanalizacji sanitarnej lub ogoélnosptawne;.
Ustalenia planu uwzgle¢dniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci
telekomunikacyjnych 1 szerokopasmowych, poprzez dopuszczenie na calym obszarze objetym
opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ponadto,
przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych obowiazuje stosowanie rozwigzan polegajacych
na zagospodarowaniu calosci lub cze$ci wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie, za$ do sieci kanalizacji
deszczowej, rowdw, zbiornikow wodnych, ciekow lub rzek dopuszcza si¢ odprowadzenie,
po zastosowaniu rozwigzan spowalniajacych odplyw, wyltacznie czgsci wod opadowych i roztopowych,
ktorych zagospodarowanie nie bylo mozliwe. Zaopatrzenie w energie elektryczng dopuszcza si¢ z sieci
elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrodet energii, a zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wytacznie
z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do $rodowiska, aby minimalizowaé wplyw zagospodarowania
na jako$¢ powietrza i Srodowiska.

Plan uwzglednia wymagania w zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu. Wprowadzono
obowigzek ochrony istniejacego drzewostanu, a na rysunku planu wyznaczono drzewa do zachowania.
Plan zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a dopuszczane przeznaczenia
i zagospodarowanie terendw sa zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Plan
uwzglednia takze przepisy w zakresie ochrony przed hatasem, gospodarki odpadami oraz w zakresie
gospodarowania wodami. Zasig¢g planu nie jest potozony w granicach obszaru szczeg6lnego zagrozenia
powodzia, znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia
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1 wystgpowaniem gtownych zbiornikow wod podziemnych. Na obszarze opracowania nie wystepuja
tereny i obiekty podlegajace ochronie w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody.
W granicach opracowania nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Przedmiotowy
obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Plan uwzglgednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow. Zostaly one okre$lone
w §6 oraz na rysunku planu. W granicach obszaru planu znajduje si¢ obszar ujety w gminnej ewidencji
zabytkdéw — fragment historycznego uktadu urbanistycznego Przedmiescia Odrzanskiego wraz z Wyspa
Mieszczanska i Wyspami Odrzanskimi, stanowiacy cze$é¢ Srodmiescia we Wroctawiu, gdzie ochronie
podlegaja uktad i relacje przestrzenne. Ponadto zgodnie z obowigzujacym Studium..., rzeczowy teren
wyznaczono jako obszar rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej
oraz wymagajacy przeksztatcen. Caty obszar objety planem nalezy do strefy ochrony konserwatorskiej
zabytkoéw archeologicznych W.

Plan uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej racjonalnego wykorzystania. W trakcie
procedury planistycznej szczegdtowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny, zadbano
0 poszanowanie prawa wilasnosci. Wpltyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony
jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym réwniez jawnoS¢ 1 przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona
na kazdym jej etapie, takze przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia, ogloszenia i obwieszczenia o przystapieniu
do sporzadzenia tu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow
do planu w terminie od dnia 11 stycznia 2023 r. do dnia 3 lutego 2023 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 wersji elektronicznej projektu planu miejscowego
od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skandéw otrzymanych opinii
i uzgodnien do projektu planu,

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o wytozeniu do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognozg oddzialywania
na srodowisko w dniach od 6 maja 2024 r. do 28 maja 2024 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi
w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 16 maja 2024 r. oraz zbieraniu uwag
do projektu planu do dnia 11 czerwca 2024 r.

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

Projekt planu zostat przekazany do zaopiniowania wtasciwym instytucjom i organom. Miejska Komisja
Urbanistyczno-Architektoniczna oraz Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroclawiu
przedstawili opini¢ do projektu planu, nie wnoszac uwag. Dolnoslaski Wojewodzki Konserwator
Zabytkow we Wroctawiu odmoéwit uzgodnienia projektu miejscowego planu Postanowieniem
nr 203/2023 z dnia 2 maja 2023 r. (sygn. sprawy WZN.5150.85.2023.ACG). Wobec powyzszego
Prezydent Wroctawia ztozyt Zazalenie dnia 12 maja 2023 r. do rozpatrzenia przez Ministra whasciwego
ds. Kultury i Dziedzictwa Narodowego. Pismem nr DOZ-OAIK.650.486.2023.02.AR z dnia 30 sierpnia
2023 r. Ministerstwo Kultury i Dziedzictwa Narodowego zawiadomito o powolaniu bieglego w sprawie,
nastgpnie zaskarzone Postanowienie zostato uchylone w catosci Postanowieniem z dnia 26 lutego
2024 r. (Pismo nr: DOZ-0OAIK.650.486.2023.AR). Sprawe przekazano do ponownego rozpatrzenia
przez organ pierwszej instancji, ktory nie przedstawil uzgodnienia projektu planu w terminie
okreslonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wobec powyzszego
przystapiono do wytozenia projektu planu do publicznego wgladu wraz ze zbieraniem uwag.



W trakcie wylozenia do publicznego wgladu i w wyznaczonym terminie do 11 czerwca 2024 r.
do projektu planu nie wniesiono uwag.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, w tym mig¢dzy innymi:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych

— 1lesnych,

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesne;,

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

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wiasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych,

— zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu,
w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektroniczne;j,

— zachowanie jawnoSci 1 przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, spolecznej, komunikacyjnej i uwarunkowan

infrastrukturalnych.

Plan jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroctawia, przyjetej uchwala Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy RMW z 2024 r. poz. 105).

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjgtego uchwalg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego wystapiono o opinie i uzgodnienia przed wejsciem
w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw, co umozliwitlo zgodnie z art. 67 ust. 3 zastosowanie przepisow
przejsciowych.

Plan jest sporzadzony zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym przy jednoczesnym
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



