Projekt — [824.1]

Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Bartlomieja Strachowskiego we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwale LXXVIII/2043/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 lutego 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy
Bartlomieja Strachowskiego we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r.
poz. 39).

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
przyjetym Uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej Studium,
obszar objety planem miejscowym znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej D8 — Partynice-Oltaszyn-
Wojszyce wramach obszaru przeznaczei M — obszary mieszkaniowe o indywidualnym stylu
zamieszkiwania. Podstawowymi wyzwaniami w powyzszej jednostce urbanistycznej sg m.in.:
— utrzymanie charakteru, skali i formy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
doprowadzenie do wyksztalcenia zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej,
z uwzglednieniem pozostatosci form wiejskich w rejonie ulic Pszczelarskiej i Strachowskiego
oraz Pawiej,
— wykreowanie kameralnych przestrzeni publicznych oraz lokalnych centréw ustugowych w rejonie
ronda Sw. Ojca Pio, skrzyzowania ulic Strachowskiego i Parafialnej oraz w rejonie ulic Grota-
Roweckiego, Parafialnej i Pawla Jasienicy.

Na przedmiotowym obszarze obowiazuja nastgpujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego: ‘

— obszaru zawartego miedzy ulicami: Bartlomieja Strachowskiego, Agrestowa, Lubinows,
Rzepakowa i Pszczelarska we Wroclawiu przyjety uchwata nr LII/780/98 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 5 czerwca 1998 r.,

— obszaru zawartego migdzy linig kolejows, ul. Swit, ul. Parafialng, ul. Hubala, ul. Rzepakowa,
ul. Lubinowsa i ul. Agrestowa we Wroctawiu przyjety uchwalg nr XLVI/1558/02 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 21 marca 2002 r.,

— obszaru ograniczonego ulicami: gen. S. Grota-Roweckiego, K. 1. Galczynskiego
i B. Strachowskiego, gen. T. Kutrzeby, Piechoty i S. Starzynskiego, Obroncow Poczty Gdarnskiej
i granica administracyjna miasta Wroclawia w obrebie Ottaszyn we Wroclawiu przyjety uchwatg
nr XX1/1792/04 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 1 kwietnia 2004 r.,

— w rejonie ulic Zwycieskiej, Oltaszyfiskiej i Agrestowej we Wroctawiu przyjety uchwalg
nr XXXV1/827/12 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 28 grudnia 2012 r.

Przed podjeciem uchwaly inicjujgcej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza
dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego.

Celem podjecia planu jest wykreowanie przestrzeni publicznej jako lokalnego centrum oraz
wprowadzenie regulacji iustaleri dotyczacych zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania
terenu, ktére pozwola na zabezpieczenie i uporzadkowanie istniejacego ukladu funkcjonalno-
przestrzennego tej czesci osiedla uwzgledniajac zachowanie historycznego uktadu urbanistycznego.
Wazne bedzie réwniez wyeksponowanie waloréw historycznej zabudowy, jej uzupetnienie oraz
wprowadzenie optymalnej oferty ustug wspierajacych wielofunkcyjnos¢ tego terenu z jednoczesnym
poszanowaniem dawnego charakteru wsi.

Obszar objety przystapieniem, o powierzchni okoto 3,14 ha, polozony jest w potudniowej czegsci
Wroclawia, w obrebie geodezyjnym Ottaszyn. Przystapienie obejmuje teren ograniczony ulicami:
Pszczelarska i Barttomieja Strachowskiego. Strukturg przestrzenna obszaru przystapienia stanowi
obszar dawnej wsi o $redniowiecznym rodowodzie i owalnicowym ksztalcie z otaczajacymi dwoma
ulicami w osi wschéd-zachéd z dwurzedowym ukladem zabudowy. Obszar ten jako ,nawsie”



pierwotnie stanowit cz¢$¢ wsp6lnag mieszkaficéw wsi i stuzyt jako centralne miejsce wykorzystywane
do wspdlnych celéw np.: handlowych. We wschodniej czgsci obszaru przystgpienia osiowe miejsce
zajmuje Kosciét pw. Wniebowzigcia NMP, ktéry stanowi silng dominante i zamyka o$ widokowa od
strony ulicy Strachowskiego. Zdecydowanie wigksza cze$é obszaru pokrywaja dzialki stanowiace
wlasnos¢ gminy oraz gminy w zarzadzie, uzytkowaniu. W graniach przystgpienia znajdujg sie réwniez
dziatki stanowigce wtasnos¢ osob fizycznych, innych oséb prawnych oraz powiatu.

Projekt planu uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.

Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjna obszaru objetego projektem planu od ulicy Pszczelarskie;.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje sie zadowalajacg dostgpnoscig komunikacyjna dla pasazerdw
komunikacji zbiorowej oraz pieszych i rowerzystéw. W ramach transportu publicznego obszar jest
obstugiwany przez przystanki autobusowe Oltaszyn oraz Strachowskiego obstugujace dzienne linie
autobusowe numer: 112, 113 (Krzyki — Dworzec G1éwny), 612 (Krzyki — Dworzec Autobusowy) oraz
nocng lini¢ autobusows 249 (Krzyki — Jarnottéw). W dalszej odlegtosci, przy ul. Zwycigskiej znajduje
si¢ przystanek obstugujacy linie autobusowe 127 (Kozia — Zwycigska), 144 (Polanowice — Zwycieska)
oraz lini¢ nocng 259 (Wojnéw (Petla) — Zwycieska). W zakresie powigzan z zewnetrznym uktadem
komunikacyjnym, obszar planu zlokalizowany jest w odlegtosci okoto 5,5 km od Centrum Wroclawia.

Ustalenia projektu planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego, zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spofecznej. Ponadto funkcje w zakresie
pakietu ustug, ktére moga powsta¢ na obszarze opracowania, beda shizy¢ zaspokajaniu potrzeb
mieszkancow osiedla. '

Obszar planu zostat podzielony na teren zabudowy mieszkaniowe;j jednorodzinnej wolnostojacej lub
ustug (IMNW-U), teren ushug zdrowia i pomocy spofecznej lub ustug kultury i rozrywki (1UZ-UK),
teren ustug kultu religijnego lub cmentarza (1UR-C), tereny drogi zbiorczej (1IKDZ, 2KDZ), tereny
drogi dojazdowej (1KDD, 2KDD), teren komunikacji pieszo-rowerowej (1KP), teren wéd
powierzchniowych $rédladowych (1WS) oraz tereny zieleni (1ZP, 2ZP, 3ZP).

W ramach zabudowy ushigowej przewiduje si¢ m.in. ushugi rzemieslnicze oraz ustugi gastronomii
doskonale wpisujace si¢ w charakter miejsca. Teren ustug zdrowia i pomocy spolecznej lub teren
ustug kultury i rozrywki stanowi uzupetnienie oraz wprowadzenie optymalnej oferty ustug
wspierajgcych wielofunkcyjnos$é obszaru a znajdujace sie w bezposrednim sasiedztwie tereny zieleni
sprzyjaja nawigzywaniu wiezi spolecznych. Uklad komunikacyjny, zachowany wzgledem
obowigzujacego planu, pozwoli na plynne poruszanie si¢ po okolicy a nawierzchnia do specjalnego
opracowania podkresli historyczna range miejsca w strukturze osiedla.

Projekt planu zostal sporzadzony z poszanowaniem wiasnosei, w trakcie procesu projektowego
wywazono interes publiczny i prywatny.

Przedmiotowy obszar objety jest strefa ochrony konserwatorskiej, w ktérej przedmiotem ochrony jest
historyczny uktad urbanistyczny dawnej wsi Ottaszyn oraz osiedla w rejonie ul. Straczkowej
we Wroctawiu oraz strefg ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych OW. W obszarze
planu znajduje si¢ koscidt parafialny pw. Whiebowzigeia Naj$wietszej Maryi Panny, wpisany do
rejestru zabytkéw — nr rejestru A/5337/200, decyzja z dnia 30.12.1970 r.

Projekt planu naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje, ustalonych w procentach
indywidualnie dla terenéw wyznaczonych w projekcie planu, w tym dla wyznaczonych stref zieleni.

W prognozie oddzialywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzonego projektu planu
wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego
terenu i minimalizacji ucigzliwo$ci zostaty whasciwie uwzglednione w projekcie planu. Stwierdzono
réwniez, ze projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska.

Na obszarze, dla ktérego opracowywany jest mpzp wystepuje miejska sie¢ wodociggowa
i kanalizacyjna. Na terenie opracowania wystepuje sie¢ gazowa niskiego cisnienia, ktdrej operatorem
Jest Polska Spétka Gazownictwa sp. z 0.0. Oddziat Gazowniczy Wroctaw. Istnieje mozliwo$é dostawy
gazu z gazociag6w niskiego cisnienia zlokalizowanych w obszarze opracowania. Zaopatrzenie w gaz



zsieci dystrybucyjnej odbywaé si¢ bedzie w oparciu o obowigzujace przepisy, jezeli zaistnieja
techniczne i ekonomiczne warunki dostarczania paliwa gazowego.

Na terenie objetym przedmiotowym planem i w jego bezposrednim sgsiedztwie zlokalizowana jest
nastgpujgca infrastruktura elektroenergetyczna dystrybucyjna bedaca na majatku i pozostajaca
eksploatacji Spoiki:

- linie kablowe $redniego napiecia (SN),
- linia napowietrzna i kablowe niskiego napiecia (nN-0,4kV),
- stacja elektroenergetyczna.

Na obszarze przystagpienia do sporzadzenia mpzp nie wystepuje sieé cieplownicza (magistralna
irozdzielcza) bedaca wiasnoscig Fortum. Zatem opracowywany obszar nie znajduje si¢ w zasiegu
oddziatywania sieci cieplowniczej. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza sie wylacznie poprzez
podiaczenie obiektéw do miejskiej sieci cieptowniczej (po jej doprowadzeniu w obszar planu) lub
zastosowanie indywidualnych systemow ogrzewania nieucigzliwych dla srodowiska, réwniez poprzez
wykorzystanie energii elektrycznej, gazu z sieci miejskiej, paliw ptynnych oraz odnawialnych zrodet
energii. W projekcie planu wprowadzono dodatkowy zapis o uwzglednieniu rozwiagzan polegajacych
na zagospodarowaniu catosci lub czgsci wod w miejscu opadu, w szczegdlno$ci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz
ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika, a do sieci kanalizacji og6lnosptawnej dopuszczono
wylgcznie odprowadzenie czg$ci wdéd opadowych iroztopowych, ktérych zagospodarowanie nie
bedzie mozliwe.

Na obszarze projektu planu nie wystepujg obiekty lub obszary podlegajace ochronie w rozumieniu
Ustawy o  ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. oraz Ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. Obszar projektu planu nie wymaga zgody
na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenistwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w §5 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. W ramach klas przeznaczen
terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, ustug zdrowia i pomocy spolecznej,
ushug edukacji w budynkach obowiazuje takze stosowanie rozwiazan technicznych, ktére zapewnig
wnich wlasciwe warunki akustyczne. Potrzeby o0séb niepelnosprawnych w zakresie miejsc

przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows okresla §12 pkt
3 uchwaly.

Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym projekcie planu w pei uwzgledniaja walory
ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktérym sie znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni.

Udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym réwniez jawnos¢ 1 przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na
kazdym jej etapie, réwniez przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz na
tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do planu
w terminie od dnia 29 maja 2024 r. do dnia 19 czerwca 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 Wroclawia wersji elektronicznej projektu planu

z poszczegdlnych etapéw opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Barttomieja Strachowskiego we
Wroctawiu zlozono 1 wniosek od osoby fizycznej. Wniosek dotyczyl utrzymania przeznaczenia
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, utrzymania parametrow, linii zabudowy oraz istniejacych
dojazdow.



Biorgc powyzsze pod uwagg w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajgce wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

~ walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych,

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdtczesne;j,

— Wwymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych,

- 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 spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

-  potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilodci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, srodowiskowej, spotecznej, komunikacyjne;j

i uwarunkowar infrastrukturalnych.

Projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego przyjetej uchwata Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy RMW z 2024 r. poz. 105).

Projekt miejscowego planu nie narusza ustalefi Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia
11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urz¢dowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Projekt planu jest sporzadzany zgodnie z wymagana procedura formalno-prawng, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy
Jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt planu nie zawiera danych prawnie chronionych.
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