Wroctaw, 9 listopada 2023 r.

Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Karola Skibinskiego we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal Sporzadzony W oparciu 0 uchwalg
Nr XXXV/924/21 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 25 marca 2021 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulicy Karola
Skibinskiego we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2021 r. poz. 95).

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwalg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej] Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenna
miasta, zwanym dalej Studium, obszar obj¢ty planem znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej D5 —
Ksigze, w ramach obszaru przeznaczen U — obszary ustugowe.

W granicach planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Karola Skibinskiego i Krakowskiej we Wroctawiu, przyjetego uchwatg Nr XI11/250/15 z dnia 9 lipca
2015r.

Przed podj¢ciem uchwaly inicjujgcej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
ustaleniami Studium.

Celem przystgpienia do sporzadzenia planu byto wprowadzenie ustalen funkcjonalno-przestrzennych,
okreslajacych nowe zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, zapewniajace
harmonijne powigzanie dzialki nr 2/1 z dziatkami sgsiednimi.

Obszar objety planem, zajmujacy powierzchni¢ 1,65 ha, potozony jest W potudniowo-wschodniej
cze$ci Wroctawia, w obrebach geodezyjnych Tarnogaj i Ksigze Mate. Jego granice wyznaczaja linia
kolejowa, ulica Karola Skibinskiego oraz sasiednia nieruchomos¢ po pétnocnej stronie.

Strukture przestrzennag stanowi niezabudowany obszar. Teren opracowania jest zréznicowany pod
wzgledem struktury whasnosci i obejmuje nieruchomosci nalezace do Skarbu Panstwa w uzytkowaniu
wieczystym i gminy Wroctaw w zarzadzie ZDIUM.

W planie wprowadzono teren komunikacji kolejowej, co wynika z inwestycji Kolei Duzych Predkosci
w ramach realizacji Centralnego Portu Komunikacyjnego. W zwiazku z powyzszym zmianie ulegt
przebieg linii zabudowy oraz dostosowano rezerwe drogowg pod nowe rozwigzanie komunikacyjne
obstugujace przedmiotowy obszar.

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

Przewiduje si¢ obstluge komunikacyjng obszaru objetego planem od poéinocnego fragmentu ulicy
Karola Skibinskiego i drog wewngtrznych usytuowanych poza obszarem planu.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ bardzo dobrg dostepno$ciag komunikacyjng dla pasazerow
komunikacji zbiorowej. W ramach transportu publicznego obszar jest obstugiwany przez linie
tramwajowe 3 i 5 wzdhuz ulicy Krakowskiej, jak i linie autobusowe dzienne 100, 114, 124 i 134 oraz
linie nocng 243 wzdhuiz ulicy Krakowskiej i Karwinskiej. W zakresie powigzan z zewngtrznym
uktadem komunikacyjnym obszar planu zlokalizowany jest w odlegtosci pozwalajgcej na dojazd do
centrum Wroctawia w okoto 15 minut. W odniesieniu do infrastruktury pieszej i rowerowej obszar ma
zapewnione powigzania z reszta miasta glownie w ciagu ulicy Krakowskiej. Ponadto w bezposrednim
styku z obszarem planu przewidziana jest rezerwa pod tzw. ,,Tras¢ Krakowska” w ktorej planowany
jest chodnik i droga rowerowa.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego, zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej.
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Na obszarze planu zostaly wydzielone tereny: ustug 1U, teren drogi dojazdowej 1KDD, komunikacji
kolejowej 1KK. W planie przewidziano nieprzekraczalne linie zabudowy pozostawiajagce swobode
zagospodarowania terenu, przy jednoczesnym zapewnieniu terenu zieleni poprzez wyznaczenie stref
zieleni, szpaleru drzew oraz drzew do zachowania. Dopuszczony wymiar pionowy budynkow zostat
dostosowany do obowiazujacego na tym obszarze miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Pod wzgledem przeznaczen na tym terenie dopuszczony zostal szeroki pakiet
dziatalnosci majacych na celu zaspokojenie rozmaitych potrzeb mieszkancow. W zwigzku
Z trwajacymi pracami inwestycyjnymi dla realizacji Kolei Duzych Predkosci, na obszarze planu
przewidziano takze rezerwe pod przebieg tej linii, ktory zostal zapewniony poprzez wydzielenie
terenu 1KK i uzgodniony pozytywnie z UTK.

Plan naktada obowigzek zachowania powierzchni terenu biologicznie czynnego oraz nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje, ustalonych w procentach dla terenu
1U, w tym dla wyznaczonej strefy zieleni oraz zaktada wprowadzenie zieleni na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych.

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

Obszar planu nie jest objety ochrong konserwatorska.

Obszar planu jest dobrze wyposazony w sieci infrastruktury technicznej, zapewniajacej odpowiednia
ilos¢ 1 jakos¢ wody, odprowadzenie Sciekdw bytowych i przemystowych, a takze zasilanie w energie
elektryczng 1 gaz. Istniejacy system dostawy wody i1 odbioru $ciekow jest wystarczajacy i uwzglednia
potrzebe odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celow zaopatrzenia ludnosci. Ustalenia zawarte w §14
planu okreslaja zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia
i system gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi, a takze ustalajgc m.in. obowigzek
odprowadzenia $ciekéw bytowych i1 przemystowych wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub
ogolnosplawnej, co zapewnia ochrong wod i gruntu przed skazeniem tymi $ciekami. Ponadto przy
odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na
zagospodarowaniu catosci lub czesci wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie, za§ do sieci kanalizacji
deszczowej, rowdw, zbiornikdbw wodnych, ciekow lub rzek dopuszcza si¢ odprowadzenie, po
zastosowaniu rozwigzan spowalniajacych odptyw, wylacznie czesci wod opadowych i roztopowych,
ktérych zagospodarowanie nie bylo mozliwe. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszcza sig¢
z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrodet energii. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢
wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do $rodowiska, aby minimalizowaé wptyw zagospodarowania na
jako$¢ powietrza i srodowiska. Plan uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci
wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

W granicach planu nie wyst¢pujg obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z Ustawag o ochronie
przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. oraz Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego
1995 r. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele
niele$ne. W granicach opracowania planu nie wystepujg obszary chronione w ramach sieci Natura
2000. Obszar znajduje si¢ poza zasiggiem korytarzy ekologicznych zlokalizowanych na obszarze
miasta. Teren objety planem potozony jest poza obszarem szczegodlnego zagrozenia powodzia, a takze
znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroclawia i wystepowaniem
gtéwnych zbiornikow wod podziemnych.

W prognozie oddzialywania na $rodowisko opracowanej na potrzeby przedmiotowego planu
wskazano, ze plan zawiera odpowiednie wymagania i rozwigzania stuzace ochronie §rodowiska oraz
oceniono, ze przyjete rozwigzania nie przyczynig si¢ do znacznego pogorszenia jakosci srodowiska.
Takze, wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania
przestrzennego terenu i minimalizacji ucigzliwo$ci zostaly wlasciwie uwzglgdnione w planie.
Oddziatywanie planowanych inwestycji na $rodowisko uzaleznione bedzie od stopnia realizacji
postanowien planu oraz charakteru wybranych przeznaczen na poszczegoélnych terenach. Takze
wprowadzono zapis o zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznoSci z potrzebami obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Natomiast potrzeby 0sob
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niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w kartg parkingowa okreslono w §13 pkt 1 uchwaty.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony zostal w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. Przedmiotowy plan w peilni uwzglednia walory
ekonomiczne nieruchomosci i uwarunkowania miejsca, w ktorym sie¢ znajduje, poprzez racjonalne
wykorzystanie przestrzeni.

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej oraz na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia
oraz obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego Wroctawia,
0 przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
zbieraniu wnioskow do planu w terminie od dnia 21 czerwca 2021 r. do dnia 12 lipca 2021 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 rysunku i tekstu projektu planu miejscowego
Z poszczeg6lnych etapow opracowania od etapu opiniowania,

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o wyltozeniu do
publicznego wgladu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko w dniach od
16 maja 2023 r. do 7 czerwca 2023 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami w dniu 23 maja 2023 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do dnia 21 czerwca
2023r.,

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o drugim wylozeniu do
publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z
prognoza oddzialywania na §rodowisko w dniach od 8 wrzesnia 2023 r. do dnia 29 wrzesnia 2023
r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 21 wrze$nia 2023
r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do dnia 13 pazdziernika 2023 r.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Karola
Skibinskiego we Wroctawiu nie ztozono wnioskow.

Projekt planu zostal pozytywnie zaopiniowany i uzgodniony przez instytucje i organy wiasciwe do
opiniowania i uzgadniania planu.

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

Po zakonczeniu etapu zbierania uwag, do Wydzialu Planowania Przestrzennego wptyn¢to pismo
Centralnego Portu Komunikacyjnego, realizujgcego na obszarze opracowania projekt budowy linii
kolejowej nr 86 na odc. Sieradz Ponoc-Kepno-Czernica Wroctawska-Wroctaw Gtowny w ramach
Kolei Duzych Predkosci. Poinformowano w nim o zmianie przebiegu rezerwy komunikacyjnej,
okreslonej w projekcie planu jako teren 1KK. Biorgc pod uwage zmiang kluczowego uwarunkowania
przestrzennego oraz starajac si¢ maksymalnie wywazy¢ interes publiczny 1 prywatny, podjeto decyzje
o zmianie projektu planu, polegajacej na korekcie linii rozgraniczajacej tereny 1KK i 1U, a co za tym
idzie modyfikacji nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz strefy zieleni.

W zwiazku z korekta rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych na rysunku projektu planu, ponownie
zwrocono sie o uzgodnienie do Wojewody Dolnoslaskiego, Zarzadu Wojewodztwa Dolnoslgskiego
oraz Prezesa Urzedu Transportu Kolejowego. Projekt planu uzyskal pozytywne uzgodnienia
powyzszych 0sob i instytucji.

W trakcie drugiego wylozenia projektu planu do publicznego wgladu oraz w okresie 14 dni od dnia
jego zakonczenia, nie wniesiono uwag.
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Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie

wymaganla planowania przestrzennego, w tym mi¢dzy innymi:
wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej,

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b
niepetnosprawnych,

- walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wiasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

—  potrzeby interesu publicznego,

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

— Zzapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z analiz. ekonomicznej i spotecznej oraz opracowania

ekofizjograficznego.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualnoéci Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego  Wroctawia oraz  miejscowych  plandéw
zagospodarowania przestrzennego” przyjetej uchwatg nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia
Z dnia 26 kwietnia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 126).

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

Plan byt sporzadzony zgodnie z wymagana procedurg formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



