Wroctaw, 08.04.2019 r.
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Szybowcowej, Na Ostatnim Groszu,
Pik. Bolestawa Orlinskiego i Eugeniusza Horbaczewskiego we Wroclawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr XVIII/355/15 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 listopada 2015 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic:
Szybowcowej, Na Ostatnim Groszu, Pik. Bolestawa Orlinskiego i Eugeniusza Horbaczewskiego
we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2015 r. poz. 343). Obszar objety
planem ma powierzchni¢ 6.36 ha, potozony jest w zachodniej czeSci Wroctawia, w obrgbie
geodezyjnym Gadoéw Maly. Obejmuje teren pomiedzy ulicami: Pltk. Bolestawa Orlinskiego,
Eugeniusza Horbaczewskiego, Szybowcowa i Na Ostatnim Groszu.

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.,
okreslajacym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar znajduje si¢ w jednostce
urbanistycznej E1 — Gadow, w ramach przeznaczenia U — obszary ustugowe. Dla tego obszaru
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego centralnej czesSci obszaru rozwoju
Astra i zachodniej czesdci zespotu urbanistycznego Gadoéw Przemyslowy oraz poludniowej czesci
zespotu urbanistycznego Osiedle Kosmonautow we Wroctawiu (uchwata Nr XLII/2925/05 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 20 pazdziernika 2005 roku).

Celem planu jest wskazanie dyspozycji funkcjonalnych i kompozycyjnych dla catego obszaru
objetego planem, adekwatnych do aktualnych uwarunkowan, co pozwoli na uzupetnienie uktadu
urbanistycznego dla waznego rejonu osiedla Popowice Potudniowe — Gadoéw w sposob przemyslany
i harmonijny oraz dopuszczenie funkcji biurowej jako podstawowego przeznaczenia terenu. Ustalenia
planu pozwola na integracj¢ elementdw struktury funkcjonalno-przestrzennej na styku réznych
uktadéw urbanistycznych oraz okres§la kierunki przeksztalcen przestrzennych obszaru objetego
planem, zgodnie z ustaleniami obowigzujacego Studium.

Plan przewiduje mozliwos¢ budowy kompleksu ustugowo-biurowego na obszarze dotychczas
niezainwestowanym przy ulicy Na Ostatnim Groszu, pomigdzy domem handlowym , Astra”
a kosciotem pw. Sw. Maksymiliana Marii Kolbego. Granicami planu objete sa ponadto parafia
pw. Sw. Maksymiliana Marii Kolbego, szesciokondygnacyjny budynek wystawienniczy z czescia
biurowa (w trakcie budowy) przy ulicy Szybowcowej oraz fragment ktadki pieszej, znajdujace;j sie nad
ulica Na Ostatnim Groszu. W planie wprowadzono takie regulacje dotyczace uksztalttowania nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu, ktore umozliwig urzadzenie centralnej przestrzeni pieszej
w formie ciggéw pieszych i placow, co pozwoli na powigzanie nowopowstajacego kompleksu
zabudowy z juz istniejacymi w jego sasiedztwie obiektami. W planie uwzgledniono takze potrzebg
zachowania odpowiedniej powierzchni przeznaczonej na zielen.

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

Przewiduje sie obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem od strony ulic: Na Ostatnim
Groszu, Pik. Bolestawa Orlinskiego, Eugeniusza Horbaczewskiego oraz drog wewnetrznych.
W ramach planu zapewniono réwniez polaczenia piesze i pieszo-rowerowe.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje sie korzystng dostepnosciag komunikacyjng dla wszystkich
uzytkownikow: pieszych, rowerzystow, pasazeréw komunikacji zbiorowej i indywidualnej. W ramach
transportu publicznego ulica Ptk. Bolestawa Orlinskiego obstugiwana jest przez linie autobusowe 128,
122, 136, 243 i 129, ulica Na Ostatnim Groszu przez linie autobusowe 128, 319, 122, 206, 129, 119,
602 oraz 136, ulica Lotnicza przez linie tramwajowe 3, 20, 10 i 33 oraz lini¢ autobusowa 253. Obszar
ma zapewnione powigzania piesze z reszta dzielnicy gtownie w ciggach ulic. W zakresie powigzan



Z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym obszar planu zlokalizowany jest w niedalekim sasiedztwie
Obwodnicy Srodmiejskiej i potozony jest w odleglosci okoto 4.3 km od Centrum Wroctawia.

Ustalenia planu zaspakajajg potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu publicznego zgodnie
z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej. Zapisy planu obliguja do realizacji ciggow pieszych
i pieszo-rowerowych, a sposob uksztattowania linii zabudowy na przedtuzeniu Bulwaru Ikara pozwoli
na powstanie wewngetrznego placu i dogodnego dojscia z tego placu do ktadki nad ulicg Na Ostatnim
Groszu i kosciota Sw. Maksymiliana Marii Kolbego. Zaplanowana zostata takze przestrzen w formie
placu przylegajacego do potnocno-zachodniej elewacji kosciota i kompleksu parafialno-ustugowego.
Whasciwe wyposazenie przestrzeni bedacej miejscem integracji lokalnej spotecznosci, a takze
zaplanowane ciagi piesze i pieszo-rowerowe pozwolg na realizacj¢ rdzenia o$rodka ustlugowego
wigzacego ze soba wszystkie elementy struktury funkcjonalno-przestrzennej, w tym istniejace
W sgsiedztwie zespoty zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;.

W planie zostal wprowadzony obowigzek lokalizacji dwoch ciagéow pieszo-rowerowych:
pierwszego — na przedtuzeniu przejscia podziemnego pod ulica Eugeniusza Horbaczewskiego oraz
drugiego — do domu handlowego ,,Astra”. Ponadto w planie ustalono powigzanie piesze i rowerowe
ulicy Eugeniusza Horbaczewskiego z ktadka pieszo-rowerowa nad ulicg Na Ostatnim Groszu. Zapisy
te umozliwig integracje obszaru objetego planem z istniejacg w sgsiedztwie zabudows.

Projekt planu zostat sporzadzony z poszanowaniem prawa wiasnosci, w trakcie procesu
projektowego wywazono interes publiczny i prywatny.

Caty obszar planu objety jest strefa ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych, wobec
powyzszego projekt uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

Plan wyznacza obowigzek usytuowania szpalerow drzew wzdtuz ulic oraz nowoprojektowanych
i istniejagcych budynkow, obliguje do przeznaczenia odpowiedniej czeSci dziatki budowlanej
na powierzchni¢ biologicznie czynng, a takze urzadzenia na powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych zieleni. W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby
sporzadzanego planu, wskazano, ze wnioski sformulowane w ekofizjografii pod katem
zagospodarowania przestrzennego terenu i minimalizacji ucigzliwosci zostaty wiasciwie uwzglednione
w projekcie planu.

Obszar objety planem potozony jest na terenach zurbanizowanych o dobrym wyposazeniu w sieci
infrastruktury technicznej, zapewniajace odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody do celéow zaopatrzenia
ludnosci, odprowadzenie $ciekow sanitarnych, a takze zasilanie w energig elektryczng i gaz. Ustalenia
planu uwzgledniajg potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci
telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catym obszarze planu lokalizacji
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Zobowigzujg takze do zaopatrzenia w wode
wylacznie z sieci wodociaggowej i odprowadzania $cieckow komunalnych wylacznie siecig
kanalizacyjng, zapewniajac jednocze$nie ochrong wod i1 gruntu przed skazeniem $ciekami
komunalnymi. Z powodu przecigzenia systemu kanalizacji ogdlnosptawnej znajdujacej sie w poblizu
obszaru objetego planem dla nowej zabudowy wprowadzono w planie obowigzek zagospodarowania
wod opadowych i roztopowych w miejscu opadu. Przepisy uchwaly obliguja do zastosowania
rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu tych wod w miejscu opadu, w szczegoblnosci poprzez
gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu oraz retencjonowanie tych wod
na dzialce budowlanej. Alternatywnie dopuszczone jest odprowadzanie nadmiaru wod poza obszar
objety planem poprzez kanalizacje deszczowa, niezalezng od systemu ogdlnosptawnego. W zwigzku
Z przyjgciem takich rozwigzan w planie umozliwiono wykorzystanie wod opadowych i roztopowych
do celow gospodarczych. Ponadto plan naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie
czynnej oraz urzadzenia zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych, a takze
wyznacza obowiazek wprowadzenia szpalerow drzew.

Na obszarze opracowania nie wyst¢pujg obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl
Ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2018 r. poz. 1614, 2244 i 2340)
i Ustawy 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2017 poz. 1161).
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.



W obowigzujacym na tym obszarze miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
centralnej czeg$ci obszaru rozwoju Astra izachodniej czeSci zespolu urbanistycznego Gadow
Przemystowy oraz potudniowej czgséci zespolu urbanistycznego Osiedle Kosmonautow we Wroctawiu
(uchwata Nr XLII/2925/05 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 pazdziernika 2005 roku) dopuszczony
byt handel detaliczny w obiektach o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? na terenach, ktore
w projekcie planu oznaczono symbolami 1U i 2U. Uktad komunikacyjny w sasiedztwie obszaru
objetego planem jest juz w petni uksztalttowany i nie wymaga wprowadzania w nim zmian, ktore
wynikatyby z utrzymania funkcji handlu wielkopowierzchniowego na tych terenach.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w §7 pkt2 wuchwaly standardy dopuszczalnego poziomu hatasu
dla poszczegodlnych terenéw — jak dla terenow w strefie Srodmiejskiej miast powyzej 100 tysiecy
mieszkancow. Natomiast potrzeby osob niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa okre$lono w § 12 pkt 1 uchwaty.

Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym planie w petlni uwzgledniaja walory
ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktorym si¢ znajduja, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, zostal przedstawiony w prognozie
finansowej, sporzadzonej na potrzeby przedmiotowego planu miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym réowniez jawno$¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej, zostata zapewniona
na kazdym jej etapie, w szczegolnosci przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia i ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie
od dnia 16 czerwca 2016 r. do dnia 8 lipca 2016 r.;

— zapewnienie mozliwosci dostgpu do informacji publicznej o planie miejscowym od etapu
opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego rysunku i tekstu projektu planu miejscowego
wystanego do opiniowania i uzgodnien;

— umieszczenie skanow opinii i uzgodnien wniesionych do projektu planu;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wylozeniu do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego od dnia 18 lipca 2017 r. do dnia 8 sierpnia
2017 r., zbieraniu uwag do dnia 22 sierpnia 2017 r. oraz dyskusji publicznej nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 25 lipca 2017 r.

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznych projektu planu
oraz udzielanie w formie ustnej i pisemnej, w tym podczas trwajacego wylozenia, informacji
0 projekcie planu miejscowego,

— zbieranie uwag do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu miejscowego.

Do projektu planu wptynat 1 wniosek, ktory zostal rozpatrzony Zarzadzeniem Nr 5862/16
Prezydenta Wroctawia z dnia 2 grudnia 2016 r.

W trakcie wytozenia projektu planu do publicznego wgladu oraz w okresie 14 dni od dnia jego
zakonczenia, nie wniesiono uwag.

Biorgc powyzsze pod uwage W przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajgce
wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym tadu przestrzennego, ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw, ochrony zdrowia, walory ekonomiczne, prawo wlasno$ci, potrzeby
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym takze wnioski wynikajace z analiz spotecznej,
ekonomicznej i srodowiskowe;.

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego  Wroctawia oraz  miejscowych  planow



zagospodarowania przestrzennego” przyjetej uchwata nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroclawia
z dnia 26 kwietnia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 126).

Projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia przyjetego uchwatag Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Projekt planu jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedura formalno-prawna, okreslong w art.
17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1945 oraz z 2019 r. poz. 60 i 235), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci
procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



