projekt (855).1
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Mydlanej i Swojczyckiej oraz linii kolejowej
we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwate
Nr XI/201/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 listopada 2024 r. w sprawie przystapienia
do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Mydlanej
1 Swojczyckiej oraz linii kolejowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
22024 r. poz. 339).

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowar i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.,
okreslajagcym polityke przestrzenng miasta, przewazajaca cze$é przedmiotowego terenu potozona jest
w jednostce urbanistycznej C11 Kowale Przemystowe, w obszarze przeznaczeniowym przemystowym
— AG. Wedtug Studium...w tej jednostce nalezy dazy¢ do wyznaczenia paséw zieleni, w tym szpaleréw
drzew tworzacych bufor izolujagcy od strony terendw mieszkaniowych, Wskazuje sie réwniez
wykorzystanie potencjatu kolei, a takze wzmocnienie roli transportu zbiorowego w obstudze jednostki
poprzez rozwdj komunikacji szynowej, a takze zapewnienie powiazan komunikacyjnych likwidujacych
barierg linii kolejowej. Niewielki fragment obszaru objetego przystapieniem znajduje sie w jednostce
C12 Swojczyce — w obszarze przeznaczeniowym ushugowym — U. Jest to jednostka z dominujacymi
obszarami mieszkaniowymi i ustugowymi. Wéréd wyzwan dla jednostki wskazuje sig¢ integracje
funkcjonalng i przestrzenng obu czgéci jednostki poprzez wykreowanie mocnych, atrakcyjnych
powigzan pieszo-rowerowych oraz podtrzymanie ciggtosci terendw zieleni.

Na obszarze objgtym projektem planu nie ma obowiazujacych planéw miejscowych. Natomiast w jego

otoczeniu obowiazuja:

— po stronie pdinocnej — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Kwidzynskiej, Kowalskiej i Mydlanej we Wroctawiu, przyjety uchwata Nr XX/537/20 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 27 lutego 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2020 r. poz. 1962), w ramach
ktérego wyznaczono tereny aktywnosci gospodarczej i ustug uzupetnione o tereny zieleni,

— po stronie wschodniej — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Swojczyckiej, Mitoszyckiej i linii kolejowej we Wroctawiu, przyjety uchwata Nr L/1173/18 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2018 r. poz. 327), w ramach
ktorego wyznaczono tereny aktywnosci gospodarczej, ustug oraz zabudowy mieszkaniowej
uzupetnionej o tereny zieleni.

— po stronie poludniowej — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Swojczyckiej i Marca Polo we Wroctawiu, przyjety uchwala Nr LX1/1595/22 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 24 listopada 2022 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2022 r. poz. 6038), w ramach ktdrego
wyznaczono tereny aktywnosci gospodarczej i ustug oraz miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w rejonie zespotu urbanistycznego Swojczyce Potudnie we Wroclawiu, przyjety
uchwala Nr LVI/1727/10 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 4 listopada 2010 r. (Dz. Urz. Woj. Doln.
22010r. poz. 4097), w ramach ktérego wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
uzupetnione o tereny ustug i zieleni,

— po stronie zachodniej — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ograniczonego
linig kolejowa, ulicami: Mydlang, Swojczycka oraz Kanatem Nawigacyjnym rzeki Odry
we Wroctawiu, przyjety uchwata Nr LVIII/1497/14 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 22 maja
2014 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. 22014 r. poz. 2642), w ramach ktérego wyznaczono tereny aktywnosci
gospodarczej i ustug uzupetnione o tereny zieleni,

Przed podjgciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego zostala opracowana
analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego i stopnia zgodnosci
przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium...



Celem projektu planu jest wprowadzenie regulacji i ustalen dotyczacych zasad ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu w oparciu o zalozenia zrdéwnowazonego rozwoju i tadu przestrzennego,
w tym réwniez ochrona $rodowiska w kontekscie oddziatywania przedmiotowego obszaru na otoczenie
jak réwniez minimalizowanie konfliktow funkcjonalno-przestrzennych. Ponadto ustalenia projektu
planu zabezpiecza tereny zwigzane z przeprowadzeniem linii tramwajowej w kierunku osiedla
Swojczyce.

Obszar objety projektem planu, o powierzchni ok. 25 ha, potozony jest we wschodniej czesci
Wroctawia, w granicach Rady Osiedla Strachocin — Swojczyce — Wojnéw. Granica przystapienia
przebiega: od zachodu wzdtuz ulicy Mydlanej, od potudnia i wschodu wzdtuz ulicy Swojczyckiej oraz
od potnocy wzdtuz linii kolejowej nr 292. Przedmiotowy teren jest w wiekszosci zainwestowany, w jego
granicy znajduje si¢ Baza Paliw PKN Orlen zakwalifikowana do grupy zaktadéw o duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej oraz firma Magictime, ktéra jest producentem fajerwerkéw
zaklasyfikowanym do grupy zakladow o zwigkszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej, a takze mniejsze przedsigbiorstwa ustugowo - produkcyjne, w tym betoniarnia.
W potudniowej czgsci obszaru objetego planem zlokalizowane jest starorzecze rzeki Odry —
Czarna Woda.

Teren opracowania jest zréznicowany pod wzgledem struktury wiasnosci. W strukturze wiasnosci
nieruchomosci potozonych w granicach obszaru mozna wyrézni¢ dziatki bedace przede wszystkim
wiasnoscig Skarbu Paristwa w uzytkowaniu wieczystym, a takze dziatki nalezgce do Gminy Wroctaw
w uzytkowaniu wieczystym, Gminy Wroctaw w zarzadzie trwatym jednostek organizacyjnych gminy,
Skarbu Panstwa w zarzadzie ZDiUM, os6b fizycznych, osdb prawnych oraz innych oséb prawnych.

Obszar opracowania charakteryzuje si¢ dobra dostgpnoscia komunikacyjng dla pasazeréw komunikacji
zbiorowej i indywidualnej. W ramach transportu publicznego Swojczycka obstugiwana jest przez linie
autobusowe, a po wybudowaniu trasy tramwajowej bedzie obstugiwana réwniez przez linie
tramwajowe. Obszar ma zapewnione powigzania piesze z reszta dzielnicy gléwnie w ciggach ulic
Swojczyckiej i Mydlanej. Ponadto ustalenia planu utrwalg istniejgce oraz wyznacza nowe potgczenia
piesze i pieszo — rowerowe. W odniesieniu do komunikacji zewnetrznej obszar planu potozony jest
w odlegtosci okoto 5,8 km od Centrum Wroctawia.

Projekt planu przewiduje mozliwos¢ realizacji nowych budynkdw produkcyjnych i ustugowych, dla
ktorych okreslono parametry zabudowy podporzadkowane charakterowi obszaru. Ustalenia dotyczace
gabarytéw, formy i funkcji obiektdw uwzgledniaja zaréwno lokalny kontekst przestrzenny, jak
i istniejagce uwarunkowania, w tym obecnos¢ zaktadu o duzym ryzyku wystapienia awarii przemystowe;j
zlokalizowanego na obszarze planu. Teren objety planem zostat funkcjonalnie podzielony na: teren
ustug (1U), tereny ustug i aktywnosci gospodarczej (1U-P, 2U-P), teren aktywnosci gospodarczej i
obstugi produktéw naftowych (1P-IN), teren wod $rédladowych (1WS), teren zieleni (1Z) oraz tereny
komunikacyjne (1KDZ, 2KDZ, 3KDZ, 4KDZ, 1KR, 1KK). Na czesci planu miejscowego ustalono
minimalng wysoko$¢ nowo projektowanych budynkéw. Ma to na celu dostosowanie skali zabudowy do
istniejacych i planowanych obiektéw w sasiednich obszarach, objetych obowigzujacymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego. Wprowadzenie minimalnej wysokosci wynika réwniez
zuwarunkowan topograficznych — zréznicowanej rzezby terenu oraz zdgzenia do stworzenia
reprezentacyjnego wjazdu na osiedle od strony Sgpolna. Szczegdlnie wzdtuz ulicy Swojczyckiej oraz
w rejonie skrzyzowania ulic Mydlanej i Swojczyckiej, ustalono minimalng wysoko$é zabudowy w celu
podniesienia waloréw kompozycyjnych i estetycznych przestrzeni publicznej. Zabieg ten ma na celu
zwigkszenie atrakcyjnosci architektoniczno-urbanistycznej tego fragmentu terenu. Wyznaczenie
nowych drég oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDZ i 2KDZ wynika z potrzeby poprawy
bezpieczenstwa ruchu pieszego oraz zapewnienia ciagtosci chodnikéw spetniajacych obowigzujace
normy. Natomiast drogi oznaczone symbolami 3KDZ i 4KDZ zostaly zaplanowane w nawigzaniu do
zatozen projektu drogowego Tramwaju na Swojczyce, w ramach ktérego przewidziano zmiane
geometrii ukfadu drogowego, m.in. w rejonie skrzyzowania ulic Swojczyckiej i Mydlane;.
Projektowany uktad komunikacyjny, oprécz zapewnienia sprawnej i bezpiecznej obstugi ruchu
kotowego oraz pieszego, zostat zaplanowany w sposéb umozliwiajacy w przysztosci poprowadzenie
linii tramwajowej wzdhuz ulicy Swojczyckiej. Natomiast wytyczenie drogi wewnetrznej (1KR) ma na
celu skomunikowanie ulic Swojczyckiej i Mydlanej, co znaczaco poprawi dostepno$é terendow
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przeznaczonych pod ustugi i aktywnos¢ gospodarcza. Nowa droga zapewni sprawne polaczenie tych
obszaréw zaréwno z gtéwnym ukiadem drogowym, jak i z waznymi elementami infrastruktury
transportowej w rejonie planu (przystankiem kolejowym Wroctaw — Popiele), co poprawi dostgpnosé
komunikacyjng w tej czgsci miasta. Zaprojektowane polaczenie podniesie atrakcyjnosé inwestycyjng
tego obszaru, jednoczesnie wspierajgc rozwoj zréwnowazonych form mobilnosci oraz efektywne
funkcjonowanie lokalnej gospodarki. Tym samym projekt wspiera dlugofalowy rozwéj systemu
transportu publicznego, co jest zgodne z polityka zréwnowazonej mobilnosci i dgzy do ograniczenia
emisji oraz zwigkszenia dostgpnosci komunikacyjnej tego obszaru.

W zwigzku z powyzszym, projekt planu uwzglgdnia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Zapisy projektu
planu, uwzgledniajac obowiazujaca polityke przestrzenna miasta okreslong w Studium... oraz istniejace
zagospodarowanie, chronig obszar przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi,
zabezpieczaja poszczegdlne sktadowe jego struktury i réwnoczesnie ustalajg zasady jego ewentualnego
uzupetnienia w $cisle okreslonej formie i miejscu.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska. Wyznaczony zostat teren
zieleni o symbolu 1Z, teren wod $rédladowych o symbolu 1 WS, ktéry obejmuje fragment starorzecza
rzeki Odry — Czarng Wode, a takze strefy zieleni i drzewa do zachowania. Zapewniono ochrone
istniejgcej zieleni wysokiej, drzew do zachowania oraz wprowadzono w odniesieniu do stref zieleni
zapisu o obowigzku ochrony drzew. W czgsci tekstowej planu zastosowano dwa wskazniki — wymagany
ustawowo minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej oraz dodatkowo minimalny udziat
nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wéd
opadowych i roztopowych lub pokrytej ciekami lub zbiornikami wodnymi w powierzchni dziatki
budowlanej. Ponadto w planie wprowadzono zapis o zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej
obowigzujacej na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. W prognozie oddziatywania
na srodowisko opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu stwierdzono, ze przyjete rozwigzania nie
przyczynia si¢ do pogorszenia jakosci srodowiska na przedmiotowym obszarze. Projekt planu
sporzadzony jest zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a przewidziane w nim funkcje i mozliwe
do zrealizowania przeznaczenia terendw sa zgodne z istniejgcymi uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania nie wystgpuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie
w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. W granicach obszaru objetego planem
nie wystepujg obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody
na zmiang przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne. Plan uwzglednia przepisy w zakresie
gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami. Obszar objety planem nie jest potozony
w granicach obszaru szczegoélnego zagrozenia powodzia, znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochronnych
uje¢ wody pitnej dla Wroctawia i wystgpowaniem gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych.
Dodatkowo, w celu poprawy bezpieczenstwa na calym obszarze planu miejscowego, z wyjatkiem terenu
oznaczonego symbolem 1P-IN, nie dopuszczono zakladéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia
powaznej awarii przemystowej. Zapewniono takze dalsze funkcjonowanie terminala paliw
umozliwiajgc jego rozbudowe o jeden zbiornik na bioestry. Takze, w planie wyznaczono granice
obszaru wpisanego do rejestru historycznych zanieczyszczefi powierzchni ziemi.

Projekt planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez zapisy
zawarte w § 4 projektu uchwaty, odnoszace si¢ do znajdujacego sie w granicach przedmiotowego
obszaru fragmentu strefy ochrony stanowiska archeologicznego oraz objecia ochrong budynku
zlokalizowanego przy ul. Zasciankowe;j 2.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznoséci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa pafistwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a potrzeby os6b
ze szczegOlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w Kkartg parkingowa okreslono w §7 pkt 4 projektu uchwaty.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej racjonalnego
wykorzystania. W trakcie procedury jego sporzadzania szczegétowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wiasnosci. Wplyw na finanse publiczie,



w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby projektu
planu miejscowego.

Obszar objety projektem planu miejscowego jest wyposazony w infrastrukture techniczna:
cieplownicza, wodociggowa, kanalizacyjna sanitarng i deszczows, gazowa oraz energetyczng. Ustalenia
projektu planu miejscowego uwzgledniajg potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych, poprzez dopuszczenie na calym obszarze
objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia
zawarte w § 12 projektu okreslaja zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac
sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system gospodarowania wodami opadowymi
iroztopowymi na calym obszarze, a takze ustalajgc m.in. odprowadzenie $ciekow bytowych
1 przemystowych wylacznie siecia kanalizacji sanitarnej lub ogdélnosptawnej, zapewniajac tym samym
ochrong wéd i gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami znajdujacymi sie w $ciekach. Zapisy
dotyczace odprowadzania wod opadowych i roztopowych zobowigzuja do stosowania rozwigzan
polegajacych na zagospodarowaniu tych wod w catosci lub w czesci w miejscu opadu, w szczegdlnosci
poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie.
Zaopatrzenie w energie elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych
zrodet energii, a zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczenn dopuszczalnych emisji do
srodowiska, aby minimalizowaé¢ wplyw zagospodarowania na jakos$¢ powietrza i $rodowiska.
Zaopatrzenie w wode dopuszcza si¢ z sieci wodociagowej, wobec czego projekt planu uwzglednia
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci. Ustalenia
projektu planu dopuszczajg lokalizacj¢ niezamontowanych na budynku instalacji odnawialnych Zrédet
energii, o ktérych mowa w art. 14 ust. 6 a pkt 2 lit. ¢ ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym rdwniez jawno$é
i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,
rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

—~ umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu miejscowego
w terminie od dnia 17 stycznia 2025 r. do dnia 10 lutego 2025 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
miejscowego z poszczegolnych etapdw opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu miejscowego zostat ztozony 1 wniosek, o ktérym mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia
27-marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— potrzeby zréwnowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegdlnymi potrzebami;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wiasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczernistwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego;

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



— zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej;

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

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

— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska;

a takze wnioski wynikajgce z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spofeczne;j,

komunikacyjnej i uwarunkowarn infrastrukturalnych.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy ,, Ocena aktualnosci Studium uwarunkowar
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wrocltawia”, przyjetej uchwatg Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroctawia zdnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r.
poz. 105).

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroclawia, przyjetego uchwata Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Projekt planu miejscowego sporzadzono zgodnie z wymagana procedura formalno-prawna, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy
jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze byé przedmiotem
dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.

Tomasx(Smolinski



