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Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Ostrowskiego i Klecinskiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu sporzadzono na podstawie uchwaty Nr LVII/1351/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 21 czerwca 2018 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Ostrowskiego 1 Klecinskiej we Wroctawiu
oraz zgodnie z politykg przestrzenng okreslong w ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia”, uchwalonym 11 stycznia 2018 r. uchwala
Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia. Wedlug Studium, plan usytuowany jest w jednostce
urbanistycznej A16 Grabiszyn Fiotkowa, w obszarze ustugowym, na ktérym dopuszczono ushugi
powszechne 1, uslugi powszechne 2, ustugi wielkomiejskie, ushugi publiczne, nauke, infrastrukture
i zielen, przy uwzglednieniu dodatkowych ograniczen, ustalen i1 zalecen uszczegoétowionych
w odpowiednich rozdziatach Studium oraz kartach jednostek urbanistycznych. Jednocze$nie
na obszarach dotychczasowo zagospodarowanych niezgodnie z przeznaczeniami dopuszczonymi
w danym obszarze przeznaczen, Studium dopuszcza dodatkowo takie rodzaje przeznaczen, ktore
odpowiadajg temu zagospodarowaniu.

Przystapieniem objeto dziatki w obrebie Grabiszyn, zlokalizowane mig¢dzy ulicami Ostrowskiego,
i Klecinska, o tgcznej powierzchni ok. 3,2 ha. Obszar przystapienia jest w petni zagospodarowany
1 wyposazony w infrastrukture techniczng. Na terenie znajdujg si¢ budynki ustugowe o wysokosci
od 4 do 23 m, parkingi terenowe, drogi wewnetrzne i pojedyncze drzewa. Istniejgce ustugi sg o bardzo
roznorodnym charakterze i stanowia cze$¢ lokalnego osrodka uslugowego w rejonie skrzyzowania
ul. Grabiszynskiej z al. gen. Hallera.

W obszarze planu nie ma gruntéw rolnych i lesnych oraz terenow i obiektéw podlegajacych ochronie,
w mysl ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2018 r. poz. 1614 z p6zn.
zm.) i ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2017 r. poz.
1161). Teren planu nie jest objety obszarem zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie wystgpienia
Q 10%, Q 1% i Q 0,2%. W obszarze planu nie wystepuja tereny zamkniete i tereny pomnikow zagtady
oraz ich strefy ochronne.

Uktad komunikacyjny obszaru objetego planem opiera si¢ o ulice Ostrowskiego i Petuniowa, ktore
usytuowane sa W bezposrednim sasiedztwie planu oraz o uklad drég wewngtrznych usytuowanych
w granicach planu. W bliskim sgsiedztwie po zachodniej stronie znajduje sie stacja kolejowa Wroctaw
Grabiszyn oraz po wschodniej stronie znajduje si¢ jedno z wigkszych skrzyzowan obejmujacych ulice:
Grabiszynska, Klecinska i gen. Hallera. Ulice Klecinska i gen. Hallera stanowig fragment
Sroédmiejskiej Obwodnicy Wroclawia. Z uwagi na lokalizacje terenu w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej miasta, zapewniony jest bardzo dobry dostep do publicznego transportu zbiorowego
autobusowego, tramwajowego i kolejowego. W obszarze planu nie ma terenéw przeznaczonych na
realizacj¢ celow publicznych.

Obszar planu jest dobrze wyposazony w zakresie mozliwosci zaopatrzenia w wode, gaz, energi¢
elektryczna, ciepto z sieci cieptowniczej oraz mozliwo$¢ odprowadzenia §ciekow sanitarnych.

Celem planu jest zachowanie funkcji zdrowia przy ul. Ostowskiego 3. Jednoczes$nie dla sasiednich
dzialek, zostal ztozony wniosek w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, ktorego lokalizacja jest nie zgodna z obowigzujacym Studium. W zwiazku
Z powyzszym, przystapieniem obj¢to obie nieruchomos$ci wraz z terenami przylegltymi.

Plan obejmuje s$rodkowy fragment obszaru ograniczonego ulicami: Ostrowskiego, Petuniowa,
Klecinska i Grabiszynska, bez fragmentu obszaru w cz¢$ci wschodniej, w ktorym usytuowany jest



budynek mieszkalny wielorodzinny o wysokosci 39 m oraz bez fragmentu w czg$ci zachodniej,
w ktorym obowigzuje miejscowy plan z przeznaczeniem na réznorodne ushugi.

W obszarze opracowania nie obowigzuje miejscowy plan, natomiast w bezposrednim sasiedztwie po
jego zachodniej i potudniowej stronie obowigzuje Uchwata Nr XLIII/1339/09 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 29 grudnia 2009 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie zespotu urbanistycznego Park Grabiszynski we Wroctawiu.

Z uwagi na istniejace zagospodarowanie obszaru objetego planem, w projekcie planu rozwazano
w szczegolnosci uktad linii zabudowy, wysoko$¢ obiektéw i mozliwosci wprowadzenia przeznaczen.
Jednym z najwazniejszych celéw sporzadzenia miejscowego planu jest ustalenie przeznaczenia
o charakterze ustugowym, z uwzglednieniem w mozliwym zakresie istniejagcych dziatalnosci, w tym
w szczegolnosci utrzymanie prowadzonych ustug zdrowia przy ul. Ostrowskiego 3. W catym planie
nie planuje si¢ wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej, jako nie zgodnej ze Studium. Waznym
elementem dla tego obszaru jest réwniez ustalenie wlasciwych parametrow zabudowy oraz obstugi
komunikacyjnej. Uwzgledniajac istniejace uwarunkowania oraz po przeanalizowaniu mozliwosci
rozwigzan wariantowych w projekcie planu ustalono duzy pakiet przeznaczen z zakresu ustug.
W ograniczonym zakresie, jedynie dla utrzymania istniejagcych funkcji wprowadzono zbidrke
odpadow, magazyny i handel hurtowy na terenie 2U oraz magazyny i handel hurtowy na terenie 4U.
Na terenie 6U przy ul. Ostrowskiego 3 utrzymano ustugi zdrowia nie wprowadzajac dodatkowych
ustug. W obszarze planu wyznaczono nieprzekraczalne i obowiagzujace linie zabudowy. Na terenie 5U
i 6U uksztaltowano je po obrysie budynkow dla zachowania istniejacego uktadu, uznajac go za dobry
element, pozytywnie odbierany w przestrzeni. Wysokos¢ zabudowy w obszarze planu ograniczono od
7,5 m do 24 m, ksztaltujac ja zmiennie w zalezno$ci od lokalizacji w terenie. Tak zaprojektowana
zabudowa bedzie korespondowata z obiektami w sgsiedztwie projektu planu i uszanuje istniejgcy
uktad zabudowy. Na poszczegbdlnych terenach, z uwagi na duze istniejgce zainwestowanie, oprocz
ustalonej powierzchni biologicznie czynnej, wyznaczono szpalery drzew oraz pojedyncze drzewa do
zachowania. Miedzy ulicami Ostrowskiego 1 Petuniowsg, od ktorych odbywa sie obstuga
komunikacyjna, wyznaczono dwa tereny pod drogi wewnetrzne dla zachowania istniejgcego uktadu
komunikacyjnego. W obszarze planu nie wyznaczono drog publicznych, ciggdw pieszych i tras
rowerowych z uwagi na brak takiej potrzeby. Bezposrednie sagsiedztwo ulic jest wystarczajace dla
obstugi komunikacyjnej. Wyjatek stanowi teren 6U z istniejacym budynkiem przychodni przy ul.
Ostrowskiego 3, w rejonie ktérego wyznaczono teren 1KDP o powierzchni ok. 200 m? na poszerzenie
ul. Ostrowskiego w miejscu istniejacego przystanku autobusowego. Rozwigzanie to przyjeto ze
wzgledu na wystgpujacy w tym rejonie duzy ruch pieszy oraz z uwagi na bliskie sgsiedztwo
skrzyzowania ulic Grabiszynska, Klecinska i Ostrowskiego. Natomiast na samym terenie 6U
wyznaczono wydzielenie wewngtrzne (A) dla zachowania istniejacej komunikacji pieszej oraz
wydzielenie wewnetrzne (B) dla zachowania istniejacej komunikacji samochodowej. Waznym
elementem planu bylo uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, w tym walorow
architektonicznych i kompozycyjnych. Realizujac powyzsze miedzy innymi: ustalono
nieprzekraczalne i obowigzujace linie zabudowy, maksymalng i minimalng wysoko$¢ obiektow
budowlanych, zachowanie rytmu i kompozycji elewacji czesci budynkéw na terenie 5U, poszerzenie
ul. Ostrowskiego dla utrzymania ciggu pieszego wraz z lokalizacjg przystanku autobusowego oraz
zachowano pojedyncze drzewa i szpalery drzew. Ustalenia w zakresie zagospodarowania maja na celu
zwickszenie prestizu tego miejsca.

Ustalenia planu zobowigzuja do odprowadzania $ciekow komunalnych wylacznie siecig kanalizacyjna,
zapewniajagc tym samym ochron¢ wod 1 gruntu przed skazeniem. Przy odprowadzaniu wod
opadowych i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu
catos$ci lub czesci wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze
spowolnieniem ich odplywu do odbiornika. Do sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ wylacznie
odprowadzenie czg¢sci wod opadowych 1 roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie byto mozliwe.
Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych
systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych
zrodet energii. W zakresie gospodarki odpadami obowigzuja przepisy odrgbne.



Ponadto plan naklada obowiazek utworzenia powierzchni biologicznie czynnej na co najmniej 15%
i 20% powierzchni dziatki budowlanej, przy czym co najmniej czg$¢ tych powierzchni musi stanowi¢
powierzchnia terenu z nawierzchnig ziemng urzadzong w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje.
Na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych obowiazuje zielen lub teren biologicznie
czynny. Obowiazuje posadzenie cO najmniej jednego drzewa na 5 miejsc postojowych parkingu
terenowego otwartego. W planie wyznaczono szpalery drzew i pojedyncze drzewa do zachowania.

W obszarze planu nie ma terenu, ktory nalezy zakwalifikowa¢ zgodnie z przepisami dotyczacymi
ochrony $rodowiska w zakresie ochrony przed hatasem. Natomiast dla przeznaczen obiekty opieki nad
dzieckiem i edukacja obowiazuje stosowanie rozwiazan technicznych w budynkach, ktére zapewniaja
w nich wlasciwe warunki akustyczne.

Ustalenia planu wprowadzaja regulacje dotyczace zasad ksztaltowania tadu przestrzennego,
zachowania dobrego sasiedztwa, powiazan funkcjonalnych i obstugi komunikacyjnej. Projekt planu
uwzglednia walory przestrzeni poprzez racjonalne jej wykorzystanie, ustalajac maksymalng
1 minimalng wysoko$¢ obiektow budowlanych, wartos¢ wskaznika intensywno$ci zabudowy oraz
udziat powierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej. Plan daje mozliwo$¢ wykorzystania
obszaru w peli uzbrojonych i zaopatrzonych w infrastrukture techniczng, dodatkowo dopuszczono
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

Poszczegolne dziatki sg wlasno$cig: Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym lub w zarzadzie
trwalym firm 1 osob fizycznych na powierzchni ok. 83%, prywatna na powierzchni ok. 13% oraz
Gminy Wroctaw na powierzchni ok. 4%. Dzialki bedace wlasnoscia Gminy Wroctaw
zagospodarowane sa wylacznie pod komunikacje samochodowsg i piesza. W trakcie procedury
sporzadzania planu szczegotowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny. Przedmiotowy
projekt planu w pelni uwzglednia walory ekonomiczne miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez
racjonalne wykorzystanie przestrzeni.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Na potrzeby oséb niepetnosprawnych ustalono migjsca postojowe przeznaczone do parkowania
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. Na terenie miejscowego planu nie wystepujg grunty
nalezagce do Gminy Wroctaw, ktore moglyby stanowi¢ ofert¢ sprzedazy. Dwie dziatki bedace
wlasnoscig Gminy w zarzadzie ZDiUM przeznaczone sa w planie zgodnie z obecnym
zagospodarowaniem pod droge wewngtrzng i cigg pieszy. Tereny te nie sg przeznaczone na realizacje
celow publicznych ale powinny pozosta¢ w zasobach gminnych. W zwiazku z tym, iz przeznaczenie
tych trenow nie uleglo zmianie, a sg to istniejace i zagospodarowane przestrzenie, nie prognozuje si¢
kosztow z tego tytutu. Po stronie wptywdw do budzetu Gminy znajda si¢ przychody z tytutu podatkéw
od nieruchomos$ci w miare realizacji nowej zabudowy.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym jawno$¢ 1 przejrzysto$¢ procedury planistycznej, zostal zapewniony na kazdym
jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez:

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogtoszen w budynkach Urzgdu Miejskiego i Rady Osiedla, o przystapieniu do
sporzadzenia mpzp i1 zbieraniu wnioskoéw do planu,

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

— umieszczenie ogloszen w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz obwieszczen na
tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miegjskiego i Rady Osiedla, o wytozeniu do publicznego
wgladu mpzp wraz prognozg oddziatywania na $rodowisko oraz przeprowadzeniu dyskusji
publicznej i zbieraniu uwag,



— zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu w formie papierowe;,
ustnej, pisemnej lub elektronicznej w czasie trwania procedury planistycznej od etapu
opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu z etapu
opiniowania, uzgadniania i wytozenia.

W ogtoszeniu prasowym z dnia 19 lipca 2018 r., w BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
w obwieszczeniu na tablicach ogloszen Urzgdu Miejskiego Wroctawia i Rady Osiedla poinformowano
0 przystapieniu do sporzadzenia przedmiotowego planu i wyznaczono termin zbierania wnioskow
do 13 sierpnia 2018 r. W wyznaczonym terminie zbierania wnioskow nie wptynat zaden wniosek.

Projekt planu zostat wylozony do publicznego wgladu wraz prognoza oddziatywania na $rodowisko
w dniach od 25 listopada 2019 r. do 16 grudnia 2019 r. Dyskusja publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami odbyta si¢ 11 grudnia 2019 r. Uwagi do wytozonego do wgladu
publicznego projektu zbierano do dnia 30 grudnia 2019 r. Do planu nie ztozono uwag.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace

wymagania planowania i zagospodarowania przestrzennego, miedzy innymi:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le$nych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wiasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych;

11) zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzeb¢ zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci,
a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej i spolecznej.

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

Plan jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej Uchwata Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 1. poz. 126).

Plan sporzadzono 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 tj.

z pdzn. zm.), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.
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