Projekt — [823.2]

Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Sarbinowskiej oraz rzeki Slezy we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr LXXVIIl/2044/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 lutego 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Sarbinowskiej
oraz rzeki Slezy we Wroclawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r. poz. 40).

Obszar objety projektem planu miejscowego, o powierzchni okoto 22,3 ha, potozony jest na zachéd od
centrum Wroctawia, w obrebie geodezyjnym Kuzniki. Jego granice wyznaczajg: od zachodu dolina
rzeki Slezy, od péinocy linia kolejowa nr 273, od wschodu boisko sportowe i tereny osiedli
mieszkaniowych przy ul. Sarbinowskiej, a od potudnia R.O.D. , Nadzieja”.

Strukturg przestrzenng obszaru projektu planu miejscowego stanowia igki oraz zadrzewione tereny
potozone wzdtuz rzeki Slezy, w tym Las Kuznicki, rozciagajacy si¢ od ogrodéw dziatkowych ROD
»Nadzieja” w kierunku péinocno-zachodnim, az do linii kolejowej. Obszar opracowania obejmuje
dziatki bedace w przewazajacej czesci wlasnodcig gminy, gminy z wieczystym uzytkowaniem oraz
stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa, a takze grunty prywatne.

Zgodnie ze ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia”
przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzgdowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej Studium,
obszar objety przystgpieniem znajduje si¢ w przewazajacej czesci w jednostce zieleni dominujacej,
obszarze zieleni - Z1. Wedlug Studium w tej jednostce nalezy dazyé m.in. do zagospodarowania
przestrzeni w sposdb nienaruszajacy funkcjonowania ekosysteméw lesnych, wodnych i takowych oraz
cigglosci korytarzy ekologicznych, a takze ksztaltowania pasmowego systemu nadrzecznych
krajobrazéw zieleni urzadzonej i naturalnej wraz z infrastrukturg rekreacyjno-wypoczynkowsa. Istotne
dla tego obszaru jest réwniez podnoszenie atrakcyjnosci spolecznej terenéw zieleni poprzez
ksztaftowanie uktadéw kompozycyjnych i przystosowanie dla sportu irekreacji przy zachowaniu
bioréznorodnosci, cigglosci i wartosci przyrodniczych oraz wykreowanie potaczefi pomigdzy obszarami
cennymi przyrodniczo i krajobrazowo, a terenami zieleni na obszarach zurbanizowanych. Pozostata
czgs¢ objeta projektem planu miejscowego znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej E3 - Kuzniki
planowanej jako obszar o przeznaczeniu mieszkaniowym. Wedtig Studium w tej jednostce nalezy
dazy¢ m.in. do podniesienia jakosci terenéw zielonych oraz stworzenia powiazan z rzeka Sleza
i Parkiem Milenijnym.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Kuzniki
w Dolinie Slezy we Wroclawiu (Uchwata Nr XXXVI/825/12 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
28 grudnia 2012 r.). Ponadto od strony zachodniej obszar projektu planu graniczy z bedagcym obecnie
W opracowaniu miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Szczecinskiej
we Wroctawiu (Uchwata Nr X11/287/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 4 lipca 2019 r.).

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza
dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono niezbgdny zakres
prac planistycznych. '



Celem podjgcia przystapienia jest ochrona zadrzewionych terenéw nadrzecznych o szczegdlnych
walorach przyrodniczych, potozonych wzdhiz rzeki Slezy, a takze potrzeba zachowania terenéw zieleni,
stanowigcych wazny element zycia codziennego mieszkancéw przylegtych osiedli jak i wszystkich
wroctawian.

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

Przewiduje sig obstuge komunikacyjng obszaru objetego projektem planu miejscowego od istniejacych
ulic Sarbinowskiej oraz Puckie;.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ S$rednia dostgpnoscia komunikacyjng dla pasazeréw
komunikacji zbiorowej. Przede wszystkim ze wzgledu na lokalizacje poza 7,5 minutows stref dojscia
pieszego do przystankéw komunikacji zbiorowej. Wynika to z braku zagospodarowania obszaru
objetego projektem planu miejscowego, a co za tym idzie z brakiem sieci drogowej. Na przedmiotowym
obszarze nie ma takze stref zamieszkiwania.

Ustalenia projektu planu miejscowego w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby
interesu publicznego, zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spoteczne;.

Obszar projektu planu miejscowego zostat podzielony na: tereny wod powierzchniowych $rédladowych
(IWS, 2WS, 3WS), tereny lasu (1L, 2L, 3L, 4L, 5L, 6L), tereny zieleni (1Z, 2Z, 3Z), tereny zieleni
naturalnej (1ZN, 2ZN, 3ZN), tereny ogrodéw dziatkowych (1ZD, 2ZD) oraz teren komunikacji
drogowej wewnetrznej (1KR) i teren komunikacji pieszo-rowerowej (1KP). Znaczna cze$¢ obszaru
opracowania objeta jest uzytkiem ekologicznym ,,Kuzniki w Dolinie Slezy” przyjetym uchwata
nr LXXX//2113/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. W granicach uzytku
ekologicznego znajduja si¢ tereny zielni naturalnej, tereny le$ne oraz otwarte rowy melioracyjne.
Ze wzgledu na obostrzenia zawarte w przytoczonej powyzej uchwale dla czeéci obszaru objetego
uzytkiem ekologicznym zrezygnowano z wyznaczania nowych ciggdw komunikacyjnych, jedynie
wskazano do utrzymania przebieg istniejacych ciagéw pieszo-rowerowych majgcych istotny wptyw na
powigzanie terenéw osiedla z terenami zlokalizowanymi po przeciwnej stronie rzeki Slezy.
W wydzieleniach wewngtrznych (A) na terenie 1WS wprowadzono obowigzek zapewnienia powiazan
ciggéw pieszo-rowerowych relacji wschod-zachdd poprzez dopuszczenie obiektéw mostowych dla
pieszych i roweréw. W granicach projektu planu miejscowego znajdujg sie takze ogrody dziatkowe,
ktore zostaty w petni usankcjonowane, ponadto wyznaczony zostat teren drogi wewngtrznej majacy na
celu realizacj¢ dojazdu dla uzytkownikéw ogrodkow. Pozostale tereny niebedace uzytkiem
ekologicznym, ze wzgledu na obecne zagospodarowanie a takze usytuowanie w granicach obszaru
szczegOlnego zagrozenia powodzig przeznaczono na tereny zieleni.

Caly obszar objety zostal stref3 ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych OW.
W granicach tej strefy znajduja si¢ 4 stanowiska archeologiczne wraz ze strefami ochronnymi, obszar
dawnego cmentarza oraz historyczny jaz forteczny ujety w gminnej ewidencji zabytkow.

Projekt planu nakiada obowigzek zachowania udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz
nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposéb zapewniajacy naturalng wegetacje roélin i retencje wod
opadowych iroztopowych lub pokrytej ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem basenow
rekreacyjnych i przemystowych, poprzez ustalenie udziatu powierzchni w procentach indywidualnie dla
terendw wyznaczonych w projekcie planu miejscowego oraz zaklada wprowadzenie zieleni na
powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu
miejscowego wskazano, ze wnioski sformulowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania
przestrzennego terenu i minimalizacji ucigzliwosci zostaty wlasciwie uwzglednione w projekcie planu.



Stwierdzono réwniez, ze projekt planu miejscowego zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony
Srodowiska.

Na terenie objetym projektem planu miejscowego wystepuje infrastruktura techniczna. Zaopatrzenie
w wode dopuszcza sig z sieci wodociggowej, a odprowadzenie $ciekéw bytowych i przemystowych
dopuszcza si¢ wylgcznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosplawnej. W projekcie planu
miejscowego  wprowadzono dodatkowy zapis o uwzglednieniu rozwiazan polegajacych
na zagospodarowaniu catosci lub czgsci wéd w miejscu opadu, w szczegélnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz
ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika, a do sieci kanalizacji ogdlnosptawnej dopuszczono
wylacznie odprowadzenie czgsci wod opadowych i roztopowych, ktérych zagospodarowanie nie bedzie
mozliwe. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszcza sie z sieci elektroenergetycznej oraz
odnawialnych zZrédet energii.

Na obszarze opracowania wystgpuje obszar podlegajacy ochronie w mysl ustawy o ochronie przyrody
z dnia 16 kwietnia 2004 r. i ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 ., jest to
wymieniony powyzej uzytek ekologiczny ,,Kuzniki w Dolinie Slezy”, ktérego granica obejmuje miedzy
innymi tereny lesne. Ponadto na obszarze objetym projektem planu miejscowego znajduje si¢ drzewo —
dab szypulkowy, uznane jest za pomnik przyrody — uchwata Rady Miejskiej Wroctawia
nr LXXV/1936/23 z dnia 23 listopada 2023 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2023 r.,
poz. 310). Przedmiotowy obszar projektu planu miejscowego nie wymaga zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne. W granicach opracowania nie wystepuja obszary
chronione w ramach sieci Natura 2000.

Znaczna czg¢S¢ terendw objetych projektem planu miejscowego polozona jest w obszarze szczeg6lnego
zagrozenia powodzig. Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochronnych ujeé wodnych
i wystepowaniem gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.
W odniesieniu do klimatu akustycznego nie zaistniata potrzeba ustalenia standardu dopuszczalnego
poziomu hatasu. Potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa okresla paragraf dotyczacy zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji oraz sposobu parkowania.

W trakcie procedury sporzadzania planu miejscowego szczegdlowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny. Przedmiotowy projekt planu miejscowego w pehni uwzglednia walory
ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktérym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostanie w prognozie
finansowej, sporzadzanej na potrzeby planu miejscowego.

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

— umieszczenie ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do planu miejscowego w terminie od dnia 4 czerwca
2024 r. do dnia 25 czerwca 2024 r., w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia
oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroclawia,

— zapewnienie mozliwosci dostgpu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektroniczne;j,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddziatywania na $rodowisko z poszczegdlnych
etap6w opracowania poczawszy od etapu opiniowania,

3



— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia skanéw otrzymanych opinii do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Sarbinowskiej oraz
rzeki Slezy we Wroctawiu nie zostaty zlozone wnioski.

W dniu 18 listopada 2024 r. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna zaopiniowata
pozytywnie przedstawiony projekt planu miejscowego.

Dnia 7 marca 2025 r. projekt planu miejscowego wystano do instytucji i organéw wiasciwych do
opiniowania. W wyznaczonym terminie stanowisko zajal Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska
we Wroctawiu, wydajac opini¢ pozytywna oraz PKP Polskie Linie Kolejowe S. A. Wiasciwy zarzadca
infrastruktury kolejowej w swojej opinii wniést o wprowadzenie w projekcie planu nastepujacych
zmian:

1) wprowadzenie do rysunku projektu planu oznaczenia ,,granica terenéw zamknietych™;

2) zmiang przeznaczenia terenu komunikacji pieszo-rowerowej oznaczonego symbolem 1KP i
wiaczenia go do sgsiadujacego terenu zieleni naturalne;j;

3) dodanie kolejnego paragrafu w rozdziale 2 o tresci ,,W celu zapewnienia eksploatacji linii kolejowej,
dzialania urzadzen zwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego, a takze bezpieczenistwa ruchu
kolejowego, w sgsiedztwie obszaru kolejowego obowiazuja nakazy, zakazy oraz ograniczenia
wynikajgce z przepiséw odrgbnych z zakresu transportu kolejowego™;

4) modyfikacje §14 pkt 5 poprzez dodanie ,,Zakazuje si¢ stosowania nowych systeméw odprowadzanie
wod opadowych i roztopowych na tereny kolejowe i wykorzystania do tego celu kolejowych
urzadzen odwadniajacych.”;

5) dodanie kolejnego punktu w §20 i 27 w ust. 2 o tredci ,lokalizacja drzew i krzewéw musi
uwzglednia¢ przepisy odrgbne z zakresu transportu kolejowego™.

Ponadto wskazano na potrzebg uwzglednienia powyzszych zmian w prognozie oddziatywania na
srodowisko.

W odniesieniu do wniesionych postulatéw uznaje sig, ze zastosowany w projekcie planu miejscowego
zapis ,,obowiazuja przepisy odrgbne w zakresie transportu kolejowego” wprowadzony dla terenéw,
ktore graniczg z terenem kolejowym spelnia postulaty wyrazone w punktach 3 i 5.

Wprowadzenie oznaczenia ,.granica terenéw zamknigtych” nie znajduje zastosowania dla obszaru
objetego przedmiotowym projektem planu miejscowego, poniewaz teren zamkniety nie znajduje sie w
przyjetych granicach projektu planu miejscowego.

Wyodrgbnienie terenu 1KP wynika z potrzeby utrzymania otwartego charakteru istniejacego
powigzania pieszo-rowerowego o przebiegu wschod-zachéd. Ciag ten ma swoja kontynuacje w
korytarzach pieszo-rowerowych wyznaczonych na terenie zieleni naturalnej oraz terenie lasu poprzez
wydzielenie wewngtrzne (A) na terenie wod powierzchniowych $rédladowych — 2WS. Ze wzgledu na
czgsciowy przebieg ciggu przez teren bedacy wlasno$cig prywatng niezbednym jest ustanowienie na
tym odcinku obszaru przeznaczonego na cele publiczne w celu zachowania cigglosci powiazania piesz-
rowerowego. Warto w tym miejscu zaznaczy¢, Zze zapewnienie bezpieczefistwa ruchu kolejowego
poprzez ograniczenie mozliwosci wkraczania oséb postronnych na obszar kolejowy jest zadaniem
realizacyjnym wykraczajacym poza materi¢ planu miejscowego. Ponadto zgodnie z art. 53 ust. 4 ustawy
z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym przepisy dotyczace odlegtosci sytuowania budynkéw
1 budowli od granicy obszaru kolejowego nie maja zastosowania do budowli istniejacych, w tym
przypadku istniejgcego ciggu pieszo-rowerowego.

Zgodnie z obecnym brzemieniem §14 pkt 5 projektu uchwaly przedmiotowego planu miejscowego
zobowigzuje sig do zastosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catoéci lub czesci wod
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opadowych i roztopowych w miejscu opadu, czyli w obrebie dziatki budowlanej, ktérej dotyczy proces
budowlany.

Wobec pozostatych instytucji i organéw opiniujacych postapiono zgodnie z art. 25 ust. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory stwierdza, ze
nieprzedstawienie stanowiska lub warunkéw, o ktérych mowa w art. 24 ust. 2, w terminie, o ktérym
mowa W ust. 11 la, uwaza si¢ za réwnoznaczne odpowiednio z uzgodnieniem lub zaopiniowaniem
projektu.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwiazania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

- Wwymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, '

- potrzeby zréwnowazonego rozwoju,

- walory architektoniczne i krajobrazowe,

— Wwymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych,

— Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesnej,

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdéb ze
szczegdlnymi potrzebami,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

- prawo wiasnosci,

- potrzeby obronnosci i bezpieczefistwa parnistwa,

- potrzeby interesu publicznego, _

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

- zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

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

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej i spolecznej oraz opracowania ekofizjograficznego.

Projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroclawia” przyjetej uchwata Nr LXXX/2104/24 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2024 r. poz. 105).

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

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

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.

DYREKTOR WYPZIALU
UR STA MIIASTA



