projekt (824).3
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Barttomieja 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 sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy
Bartfomieja Strachowskiego we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r.

poz. 39).

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia
przyjetym Uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzgdowy RMW z 2018 . poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej Studium,
obszar objety planem miejscowym znajduje sie w jednostce urbanistycznej D§ — Partynice-Oltaszyn-
Wojszyce wramach obszaru przeznaczen M — obszary mieszkaniowe o indywidualnym stylu
zamieszkiwania. Podstawowymi wyzwaniami w powyzszej jednostee urbanistycznej sa m.in.:
— utrzymanie charakteru, skali i formy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
doprowadzenie do wyksztatcenia zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej,
z uwzglednieniem pozostalosci form wiejskich w rejonie ulic Pszczelarskiej i Strachowskiego
oraz Pawigj,
— 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, Lubinowg,
Rzepakowg iPszczelarska we Wroclawiu przyjety uchwata nr LII/780/98 Rady Miejskiej
Wroclawia z dnia 5 czerwca 1998 r.,

— obszaru zawartego miedzy linig kolejowa, ul. Swit, ul. Parafialng, ul. Hubala, ul. Rzepakowa,
ul. Eubinowa i ul. Agrestowa we Wroctawiu przyjety uchwatg nr XLVI/1558/02 Rady Miejskiej
Wroclawia z dnia 21 marca 2002 r.,

— obszaru ograniczonego ulicami: gen. S. Grota-Roweckiego, K. 1. Gatezynskiego
i B. Strachowskiego, gen. T. Kutrzeby, Piechoty i S. Starzynskiego, Obroficéw Poczty Gdanskiej
i granicg administracyjng miasta Wroclawia w obrebie Oltaszyn we Wroctawiu przyjety uchwala
nr XX1/1792/04 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 1 kwietnia 2004 r.,

— W rejonie ulic Zwycigskiej, Oltaszynskiej i Agrestowej we Wroclawiu przyjety uchwata
nr XXXVI/827/12 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 28 grudnia 2012 r.

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu migjscowego zostata opracowana analiza
dotyczgca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono niezbgdny

zakres prac planistycznych.,

Celem podjecia planu jest wykreowanie przestrzeni publicznej jako lokalnego centrum oraz
wprowadzenie regulacji iustalen dotyczacych zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu, ktdre pozwola na zabezpieczenie i uporzadkowanie istniejagcego ukfadu funkcjonalno-
przestrzennego tej czesci osiedla uwzgledniajac zachowanie historycznego ukladu urbanistycznego.
Wazne bedzie réwniez wyeksponowanie walorow historycznej zabudowy, jej uzupelnienie oraz



wprowadzenie optymalnej oferty ustug wspierajacych wielofunkeyjnosé tego terenu z jednoczesnym
poszanowaniem dawnego charakteru wsi.

Obszar objety przysta,pieﬁiem, o powierzchni okoto 3,14 ha, polozony jest w poludniowej czesci
Wroctawia, w obrebie geodezyjnym Otltaszyn. Przystapienie obejmuje teren ograniczony ulicami:
Pszczelarska i Barttomieja Strachowskiego. Strukturg przestrzenng obszaru przystgpienia stanowi
obszar dawnej wsi o $redniowiecznym rodowodzie 1 owalnicowym ksztalcie z otaczajacymi dwoma
ulicami w osi wschod-zachéd z dwurzedowym ukladem zabudowy. Obszar ten jako ,,nawsie”
pierwotnie stanowit czsé wspding mieszkancow wsi i shuzyl jako centralne miejsce wykorzystywane
do wspdlnych celow np.: handlowych. We wschodniej czgéci obszaru przystgpienia osiowe miejsce
zajmuje Kosciét pw. Wniebowzigcia NMP, ktory stanowi silna dominante i zamyka 0§ widokowg od
strony ulicy Strachowskiego. Zdecydowanie wigksza czeéé obszaru pokrywajg dziatki stanowigce
whasnoéé gminy oraz gminy w zarzadzie, uzytkowaniu. W graniach przystapienia znajdujg si¢ réwniez
dziatki stanowiace wlasno$¢ osob fizycznych, innych osob prawnych oraz powiatu.

Projekt planu uwzglednia wymagania ladu przestrzennego, W tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.

Przewiduje sie obstuge komunikacyjng obszaru objetego projektem planu od ulicy Pszczelarskiej.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ zadowalajaca dostepnoscia komunikacyjna dla pasazerow
komunikacji zbiorowej oraz pieszych i rowerzystow. W ramach transportu publicznego obszar jest
obstugiwany przez przystanki autobusowe Oftaszyn oraz Strachowskiego obstugujace dzienne linie
autobusowe numer: 112, 113 (Krzyki — Dworzec Gléwny), 612 (Krzyki — Dworzec Autobusowy) oraz
nocna linie autobusowa 249 (Krzyki - Jarnoltow). W dalszej odlegtosci, przy ul. Zwycigskiej znajduje
si przystanek obstugujacy linie autobusowe 127 (Kozia — Zwycigska), 144 (Polanowice — Zwycigska)
oraz linie nocna 259 (Wojnéw (Petla) — Zwycigska). W zakresie powiazan z zewnetrznym ukltadem
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 spotecznej. Ponadto funkcje w zakresie
pakietu ushig, ktére moga powsta¢ na obszarze opracowania, beda stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb
mieszkancow osiedla.

Obszar planu zostal podzielony na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub
ustug (IMNW-U), teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej lub ustug kultury i rozrywki (1UZ-UK),
teren ustug kultu religijnego lub cmentarza (1UR-C), tereny drogi zbiorczej (1KDZ, 2KDZ), tereny
drogi dojazdowej (1KDD, 2KDD), teren komunikacji pieszo-rowerowej (1KP), teren wod
powierzchniowych érédladowych (1WS) oraz tereny zieleni (1ZP, 2ZP, 3ZP).

W ramach zabudowy ustigowej przewiduje si¢ m.in. ustugi rzemie$lnicze oraz ustugi gastronomii
doskonale wpisujace si¢ w charakter miejsca. Teren ushug zdrowia i pomocy spofecznej lub teren
ustug kultury i rozrywki stanowi uzupelnienie oraz wprowadzenie optymalnej oferty ustug
wspierajacych wielofunkcyjno$é obszaru a znajdujace si¢ w bezposrednim sgsiedztwie tereny zieleni
sprzyjaja nawigzywaniu wigzi spotecznych. Ukfad 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 wilasnosei, w trakcie procesu projektowego
wywazono interes publiczny i prywatny.

Przedmiotowy obszar objety jest strefg ochrony konserwatorskiej, w ktorej przedmiotem ochrony jest
fragment historycznego ukltadu urbanistycznego dawnej wsi Oftaszyn oraz osiedla w rejonie
ul. Straczkowej we Wroctawiu oraz strefg ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OW,



w ktorej ochronie podlegaja potencjalne zabytki archeologiczne. W obszarze planu znajduje sie
kosciot parafialny pw. Wniebowziecia Najswietszej Maryi Panny, wpisany do rejestru zabytkow —
nrrejestru A/5337/200, decyzja z dnia 30.12.1970 r. W rejonie kosciota wskazano stanowisko
archeologiczne ujete w wojewddzkiej ewidencji zabytkow oraz wyznaczono dla niego strefe ochrony.

Projekt planu naklada obowiazek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych
i roztopowych lub pokryta ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem basendw rekreacyjnych
i przemyslowych, poprzez ustalenie powierzchni w procentach indywidualnie dla terendw
wyznaczonych w projekcie planu, w tym dla wyznaczonej strefy zieleni.

W prognozie oddzialywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzgdzonego projektu planu
wskazano, ze wnioski sformulowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego
terenu 1 minimalizacji ucigzliwosci zostaly wiasciwie uwzglednione w projekcie planu. Stwierdzono
rowniez, ze projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony‘s'rodowiska.

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. Oddzial Gazowniczy Wroctaw. Istnieje mozliwosé dostawy
gazu z gazociggow niskiego cisnienia zlokalizowanych w obszarze opracowania. Zaopatrzenie w gaz
z sieci dystrybucyjnej odbywa¢ si¢ bedzie w oparciu o obowigzujace ‘przepisy, jezeli zaistnieja
techniczne i ekonomiczne warunki dostarczania paliwa gazowego.

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

- linie kablowe sredniego napiecia (SN),

- linia napowietrzna i kablowe niskiego napigcia (nN-0,4kV),

- stacja elektroenergetyczna.

Zaopatrzenie w cieplo dopuszcza si¢ wylacznie poprzez podigczenie obiektéw do miejskiej sieci
cieplowniczej po jej doprowadzeniu w obszar planu lub zastosowanie indywidualnych systemoéw
ogrzewania nieucigzliwych dla srodowiska, rowniez poprzez wykorzystanie energii elektrycznej, gazu
z sieci miejskiej, paliw ptynnych oraz odnawialnych zrédet energii. W projekcie planu wprowadzono
dodatkowy zapis o uwzglednieniu rozwiazan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czegsei
wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie,
rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich
odptywu do odbiornika, a do sieci kanalizacji ogdlnosplawnej dopuszczono wylacznie odprowadzenie
czgsci wiod opadowych i roztopowych, ktérych zagospodarowanie nie bedzie mozliwe.

Na obszarze projektu planu nie wystgpuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w rozumieniu
Ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. oraz Ustawy o ochronie gruntow rolnych
i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. Obszar projektu planu nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystepuja obszary chronione
wramach sieci Natura 2000. Obszar objety projektem planu miejscowego polozony jest poza
obszarem szczegllnego zagrozenia powodzia (zgodnie z dokumentem »Mapy zagrozenia
powodziowego”). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochronnych ujeé wodnych
i wystgpowaniem gléwnych zbiornikéw woéd podziemnych. Projekt planu miejscowego zostat
sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska, a wprowadzane funkcje i mozliwe
do zrealizowania przeznaczenia terenéw s3 zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami

ekofizjograficznymi.



Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa pafistwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczefstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w §5 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. W ramach klas przeznaczen
terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, ushug zdrowia i pomocy spofecznej,
ustug edukacji w budynkach obowigzuje takze stosowanie rozwigzan technicznych, ktore zapewnia
w nich wiasciwe warunki akustyczne. Okreslono potrzeby os6b niepetnosprawnych w zakresie miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingows.

Rozwiazania zaproponowane w przedmiotowym projekcie planu w petni uwzgledniaja walory
ckonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktérym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni.

Udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym rowniez jawnos¢ i przejrzystose procedury planistycznej zostala zapewniona na
kazdym jej etapie, réwniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia
oraz na tablicach ogloszef w budynkach Urzedu Miejskiego o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu
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 Wroctawia wersji elektronicznej projektu
planu z poszczegdlnych etapéw opracowania od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroclawia skanéw otrzymanych opinii
i uzgodnien do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanu wykazu wnioskéw wraz
z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Bartlomieja
Strachowskiego we Wroctawiu ztozono 1 wniosek od osoby fizycznej. Wniosek dotyczyt utrzymania
przeznaczenia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, utrzymania parametréw, linii zabudowy oraz
istniejacych dojazdow.

W dniu 18 listopada 2024 r. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna zaopiniowata projekt
planu pozytywnie z uwagami dotyczacymi sielskiego charakteru uktadu zabudowy istniejacej, linii
zabudowy na terenie IMNW-U oraz oznaczenia W zapisach planu koniecznosci zachowania
historycznej nawierzchni ulicy Pszczelarskiej. W projekcie planu wprowadzono korekte linii
zabudowy, zwigkszono udzial powierzchni biologicznie czynnej oraz wprowadzono dodatkowg strefe
zieleni, w celu uzyskania pbdobnego charakteru rozlokowania zabudowy wrzeciona dawnej wsi.

W dniu 10 grudnia 2024 r. projekt miejscowego planu wystano do instytucji i organow wilasciwych do
opiniowania. W dniu 9 stycznia 2025 r. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska zaopiniowat
projekt pozytywnie. Pozostale instytucje i organy wlasciwe do opiniowania planu milczaca zgoda,
rowniez pozytywnie zaopiniowaly projekt.

W dniu 14 marca 2025 r. projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat
przekazany do instytucji i organow wiasciwych do jego uzgodnienia. W ramach procedury
uzgadniania stanowisko w wyznaczonym terminie zaj¢li:
— Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji uzgodnilo projekt planu pozytywnie,
postanowieniem nr 073/Wroctaw/25 z dnia 20 marca 2025 r.,
—  Zarzad Wojewodztwa Dolnoslaskiego uzgodnit projekt planu pozytywnie, postanowieniem
nr 85/5310/25 z dnia 31 marca 2025 r.,



= Zarzad Drég i Utrzymania Miasta udzielil pozytywnego uzgodnienia po ustawowym terminie,
pismem z dnia 10 kwietnia 2025 r.

Dolnoslaski Wojewddzki Konserwator Zabytkoéw, pismem z dnia 26 marca 2025 r., wystapit
z wnioskiem o przedtuzenie terminu zatatwienia sprawy do dnia 16 kwietnia 2025 r. Na powyzszy
wniosek Prezydent Wroclawia wyrazit zgode. Dolnoslaski Wojewédzki Konserwator Zabytkow
postanowieniem nr 445/2025 dnia 17 kwietnia 2025 r. odmoéwit uzgodnienia projektu planu. Powyzsze
postanowienie nastapilo po Wyznaczonym terminie i nie zawieralo wszystkich wymaganych
przepisami Kodeksu postepowania administracyjnego elementdw decyzji, w zwiazku z powyzszym
dokument ten nie mégl zostaé uznany za wigzgce stanowisko w postepowaniu uzgadniajgcym.

Przez pozostate wiasciwe do uzgodnien instytucje i organy, projekt planu zostal pozytywnie

uzgodniony w trybie tzw. milczacej zgody.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

—~ Wwymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych,

— Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw,

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b
niepelnosprawnych,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

- prawo wiasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa parnstwa,

—  potrzeby interesu publicznego,
~ potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosei sieci szerokopasmowych,

zapewnienie udzialu spoleczeristwa w pracach nad migjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej,

- zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

~ potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i Jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz; ekonomicznej, spoteczne;,

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.,

Projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
1 kierunkéw  zagospodarowania przestrzennego  Wroctawia oraz  miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego przyjetej uchwalg Nr LXXX/2104/24 Rady Migjskiej Wroctawia

z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2024 r. poz. 105).

Projekt miejscowego planu nie narusza ustaleri Studium uwarunkowan i kiérunk(')w zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia
11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroclawia z 2018 . poz. 5).

Projekt miejscowego planu jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna,
okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnogci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt planu nie zawiera danych prawnie chronionych.




