Projekt — [700.1]
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroclawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Piotra Czajkowskiego, Stanistawa Przybyszewskiego
i alei Jana Kasprowicza we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzono na podstawie uchwaty
NrIX/232/19 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 16 maja 2019 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Piotra
Czajkowskiego, Stanistawa Przybyszewskiego i alei Jana Kasprowicza we Wroctawiu (Biuletyn
Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2019 r. poz. 201).

Obszar planu miejscowego, o powierzchni ok. 18 ha polozony jest w potnocnej czesci Wroctawia,
w obrebie osiedla Karlowice, w jego centralnej czgsci, pomigdzy ulicami: Adama Asnyka, Piotra
Czajkowskiego, Stanistawa Przybyszewskiego i Alei Jana Kasprowicza. Obszar zainwestowany jest na
ok. 90% jego powierzchni. Na zagospodarowanie sktada si¢ gtéwnie zabudowa jednorodzinna, na czesci
dziatek usytuowane s budynki wielorodzinne, natomiast pojedyncze dziatki we wschodniej czgéé
stanowig tereny wymagajace przeksztatcen, ktére w wiekszosci pozostaly po rozbiérce budynkéw.

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroclawia, przyjetym uchwata 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, obszar planu
znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej B1 Karlowice, w obszarze przeznaczenia mieszkaniowego, na
ktérym dopuszczono zabudowe mieszkaniowg a takze ushugi powszechne 1, ushugi powszechne 2,
nauke, infrastrukture i zielen, przy uwzglednieniu dodatkowych ograniczen, ustalen i zaleceh
uszczegotowionych w odpowiednich rozdzialach Studium oraz kartach Jjednostek urbanistycznych.
Jednoczesnie na obszarach dotychczas zagospodarowanych niezgodnie z przeznaczeniami
dopuszczonymi w danym obszarze przeznaczen, Studium dopuszcza dodatkowo takie rodzaje
przeznaczen, ktére odpowiadaja temu zagospodarowaniu, w celu umozliwienia utrzymania istniejgcego
zainwestowania. W obszarze Kartowic obowigzuje styl zamieszkiwania kameralny, w ktorym
dopuszczono zabudowe mieszkaniowa, jako Jednorodzinng i wielorodzinng. Wedtug Studium... w tej
Jednostce urbanistycznej nalezy dazyé do utrzymania charakteru, skali i formy istniejacego ukladu
urbanistycznego i uzupetienie go w nawigzaniu do istniejgcej zabudowy, oraz utrzymanie zieleni, jako
Jednego z podstawowych elementéw tworzacych jednostke. Wazna jest réwniez integracja funkcjonalna
i przestrzenna zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z zabudowa wielorodzinna.

Na przedmiotowym obszarze nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Do granic opracowania planu od strony potnocno-wschodniej i wschodnio-potudniowej przylega
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nieruchomosci przejetych od wojsk Federacji
Rosyjskiej obejmujacy tereny przy ul. P. Czajkowskiego 68 — 70 i al. J. Kasprowicza 106 — 112 (uchwata
Nr VIII/278/99 RMW z dnia 23 kwietnia 1999 r., w SIP plan nr 32). Wzdhuz pozostatych granic planu
przylegaja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych podjeto uchwaly
o przystapieniu do ich sporzadzenia.

Celem sporzadzanego planu jest okreélenie zasad zagospodarowania oraz zabudowy obszaru
umozliwiajgcych uzupetnienie i rozwdj struktury osiedla Kartowice w oparciu o zatozenia Studium oraz
zasad zréwnowazonego rozwoju i tadu przestrzennego. Wprowadzenie ustalen dotyczacych rozwiazan
funkcjonalnych oraz mozliwosci lokalizacji zabudowy wraz z okre$leniem jej gabarytéw. Ustalenie
zapisébw pozwalajacych na uksztattowanie uporzadkowanej, pod wzglgdem funkcjonalnym oraz
przestrzennym, struktury urbanistycznej osiedla wraz z uksztattowang obstuga komunikacyjna. Ponadto
wskazanie terenéw przeznaczonych na cele publiczne.



Catly obszar planu potozony jest na terenie historycznego uktadu urbanistycznego osiedla Kartowice
ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw i objety jest strefg ochrony konserwatorskiej. Ochronie
podlegaja migdzy innymi relacje przestrzenne i widokowe, ogrody i ogrédki frontowe. W odniesieniu
do budynkéw ochronie podlegaja: gabaryty i bryla, forma architektoniczna, historyczny materiat
elewacji i zadaszenia, uktad, artykulacja, sposdb opracowania i kolorystyka elewacji. Priorytetem jest
tez utrzymanie dominujacej roli zieleni oraz rozmieszczenia i skali zabudowy. Wazne jest utrzymanie
jednorodnego charakteru budynkéw oraz zachowania ikontynuacji idei ksztaltowania osiedla
Karlowice w formie zalozenia miasto-ogréd. W obszarze planu przedmiotem ochrony jest ok. 45
budynkéw, ok. 30 ogrodzen frontowych oraz elementy wysokiej zieleni komponowanej na terenie ulic:
Asnyka, Czajkowskiego i Wybickiego.

W przewazajacej czesci, dziatki w obszarze objetym planem sa wlasnoscig prywatng lub
w uzytkowaniu wieczystym. Jedynie pojedyncze dziatki naleza do Gminy Wroctaw.

Obszar objety przystapieniem jest wyposazony w infrastrukture techniczna: gazows, wodociggows
i kanalizacje sanitarng, ogolnosptawng, w czesci kanalizacje deszczows, sie¢ energetyczng Sredniego
i niskiego napiecia, w czgsci sie¢ cieplowniczg oraz stacj¢ transformatorowa. Jednak w razie potrzeby,
w zaleznosci od zagospodarowania terenu i postepujacych inwestycji, wymagana bytaby rozbudowa
w/w sieci oraz budowa nowych stacji transformatorowych w. granicach objetych planem. Dla nowych
uzytkownikéw obowigzuje, przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych, uwzglednienie
rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu tych wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez
gospodarcze wykorzystywanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dziatce
budowlane;j.

Obszar opracowania charakteryzuje si¢ dobra dostepnoscia komunikacyjna. Obecnie dostgp do
transportu zbiorowego zapewnia ulica Kasprowicza, w ktdérej odbywa si¢ ruch autobusowy. Uklad
komunikacyjny obszaru planu jest uksztaltowany i opiera si¢ o ulice: Kasprowicza, Asnyka,
Czajkowskiego, Przybyszewskiego, Wybickiego, Karpinskiego, Krasickiego 1 Staffa. Linie
rozgraniczajace ulicy Czajkowskiego 1 Karpinskiego wymagaja uporzadkowania. Dla terenow
przeznaczonych pod nowe zagospodarowanie nalezy wyznaczy¢ obstuge komunikacyjna.

W projekcie planu miejscowego zachowano charakter mieszkaniowy osiedla, wyznaczajac jedynie
pojedyncze dziatki pod zabudowe mieszkaniowo-ustugows i ustugowa w rejonie ulicy Czajkowskiego,
Przybyszewskiego i Staffa. W projekcie planu miejscowego wyznaczono na przewazajacym obszarze
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN. W miejscach uzasadnionych potozeniem,
charakterem istniejgcej, historycznej zabudowy i sasiedztwem, wydzielono tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej MW, zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug MW-U, tereny
ustug U oraz tereny ustug i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej U-MN. Przy ulicy
Przybyszewskiego wyznaczono tereny zieleni i obiektéw do parkowania 1Z i 1Z-KS.

W ramach zabudowy mieszkaniowej, zdecydowana przewage stanowig tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, w ktorej dominujag budynki wolno stojace. Zabudowg w formie
blizniakow i budynkéw szeregowych utrzymano wylacznie w istniejacych miejscach. Tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej utrzymano w miejscu jej historycznej lokalizacji oraz dodatkowo
wprowadzono na czesci terenu miedzy ulicami Staffa i Przybyszewskiego, nawigzujac gabarytami i
intensywnoscig do istniejacej zabudowy w sgsiedztwie. Nowa zabudowa wielorodzinna we wschodniej
czesci planu, sgsiaduje z istniejgcg zabudowa wielorodzinng i stanowi funkcjonalng jej kontynuacjg.
Wprowadzenie zabudowy wielorodzinnej w tym obszarze daje mozliwos¢ przeksztalcenia
zagospodarowania o niskich walorach przestrzennych, uzupelnienia struktury osiedla iuzyskania
jednorodnego zatozenia, spdjnego pod wzgledem parametréw i proporcji zabudowy do udziatu zieleni
na poszczegdlnych terenach. Na kazdej dziatce, liniami zabudowy, wyznaczono miejsce dla zabudowy
w nawigzaniu do charakteru i intensywno$ci osiedla. Zachowano ogrody na tytach zabudowy i ogrodki
frontowe, kontynuujac id¢ ksztaltowania osiedla Kartowice w formie zalozenia miasto-ogrdd.

Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe. Ustalenia te, beda mie¢ wplyw na utrzymanie zabudowy



o okreslonych gabarytach oraz ksztattowanie zagospodarowania terenu w sposob sprzyjajacy
podnoszeniu jego atrakcyjnosci i wzmacniania Jego wartosci urbanistycznej pod wzgledem kompozycji
i relacji z otoczeniem.

Zapisy projektu planu uwzgledniaja obowigzujgcg polityke przestrzenna miasta, okreslong w Studium...,
wprowadzajg ustalenia umozliwiajace rozwéj terenu objetego projektem planu miejscowego,
Jjednoczesnie chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

Projekt planu miejscowego umozliwia ochrong najcenniejszych budynkéw oraz catego uktadu osiedla
stanowigcego spojne, jednorodne zalozenie urbanistyczne. Wprowadza mozliwosé czesciowej
transformacji fragmentu obszaru, polegajacej na zastapieniu mato reprezentacyjnej zabudowy nowymi
budynkami, ktére beda nawigzywaé uktadem i gabarytem do historycznego osiedla. Zapewnia ochrone:
istniejacych ogrodéw i ogrodkéw frontowych oraz szpaleréw drzew w obszarach ulic. Ponadto
wyznacza obowigzek ochrony drzew do zachowania, wyznaczonych na rysunku.

W obrebie dziatek budowlanych ustala si¢ przestrzen przewidziang na powierzchnig¢ biologicznie
czynng (w tym powierzchni¢ przepuszczalng, zapewniajgcg retencje), co stwarza mozliwosci
dla zagospodarowania terenéw wolnych 6d zabudowy zielenig. Wyznaczono strefy zieleni w czgsciach
ogrodowych posesji dla potrzeb wigkszej ochrony historycznych proporcji zieleni na poszczegélnych
terenach. W planie miejscowym okreslono obowigzek zachowania powierzchniowego udziatu
powierzchni biologiczne czynnej oraz nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajacy
naturalng wegetacje rodlin i retencje wod opadowych iroztopowych lub pokrytych ciekami lub
zbiornikami wodnymi. Wprowadzono zapis o zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej na
powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko ustalefi projektu planu miejscowego, wskazano,
ze w projekcie planu przyjeto korzystne rozwigzania z zakresu ochrony $rodowiska,
m. in. ochrony wéd, powietrza i klimatu akustycznego oraz terendw zieleni. Projekt planu miejscowego
sporzadzony zostal zgodnie z przepisami ochrony srodowiska, a wprowadzane w planie miejscowym
funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendw zgodne s z istniejacymi uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi. Oceniono, ze przyjete rozwigzania nie przyczynig sie do pogorszenia jako$ci
Srodowiska.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy nie bgdzie znaczacy. Poniewaz wyniku realizacji
ustalenn zawartych w planie nastapi nieznaczny rozwdj terendéw mieszkaniowych i ustugowych,
po stronie wptywéw do budzetu Gminy znajda si¢ przychody z tytutu podatkéw od nieruchomosci
w miarg realizacji zabudowy.

Na obszarze projektu planu nie wystegpujg obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z Ustawa o ochronie
przyrody oraz Ustawg o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody
na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

W granicach opracowania projektu planu nie wystgpuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Obszar projektu planu znajduje si¢ poza zasiggiem korytarzy ekologicznych zlokalizowanych
na obszarze miasta. Plan uwzglednia przepisy w zakresie gospodarki odpadami.

Teren objety projektem planu, zgodnie z aktualnymi ,,Mapami zagrozenia powodziowego”, potozony
jest poza obszarem szczegllnego zagrozenia powodzia oraz poza obszarem planowanego

przeprowadzenia wod powodziowych.

Na calym obszarze objetym planem miejscowym wyznaczono granice obszaréw rehabilitacji istniejgcej
zabudowy i infrastruktury technicznej oraz granice obszaru wymagajacego przeksztatcer.

W obszarze planu nie wystepuja tereny zamknigte i tereny pomnikéw zaglady oraz ich strefy ochronne.



Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenistwa pafstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Na potrzeby o0s6b
niepetnosprawnych ustalono miejsca postojowe przeznaczone do parkowania pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa. Ponadto dla klas przeznaczen terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, obiekty opieki nad dzieckiem, edukacja i obiekty pomocy
spotecznej, w budynkach obowigzuje stosowanie rozwigzan technicznych, ktére zapewniajg w nich
wiasciwe warunki akustyczne.

Plan ustala, jako inwestycje celu publicznego teren zieleni 1Z oraz tereny drdg: zbiorczej — 1KDZ,
lokalnych — 1KDL i 2KDL, dojazdowych — 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD i 6KDD,
wewnetrznych 7KDW 1 SKDW.

Ustalenia projektu planu miejscowego zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego. Szczegdélowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny. Rozwigzania
zaproponowane w przedmiotowym projekcie planu miejscowego w petni uwzgledniaja walory
ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktérym sie znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni w ramach istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzenne;.

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

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

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

W ogloszeniu prasowym z dnia 25 lipca 2019 r., w BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz

w obwieszczeniu na tablicach ogloszen Urzedu Miejskiego Wroctawia i Rady Osiedla poinformowano

o przystapieniu do sporzadzenia przedmiotowego planu i wyznaczono termin zbierania wnioskow

do 30 sierpnia 2019 r. W wyznaczonym terminie zbierania wnioskow ztozono szes¢ wnioskow. Wnioski

zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Prezydenta Nr 4892/26 z dnia 20 kwietnia 2026 r.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planié przyjeto rozwiazania uwzgledniajace

wymagania planowania i zagospodarowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

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

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe;

4) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
1 lesnych;

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

7) walory ekonomiczne przestrzeni;

8) prawo wiasnosci;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

10) potrzeby interesu publicznego;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury techmcznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych;

12) zapewnienie udziatlu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $srodkéw komunikacji elektronicznej;

13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

14) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celdw zaopatrzenia ludnosci;

15) wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spoteczne;j,
komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych. N



Projekt planu nie narusza ustaler; Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego

Wroclawia, przyjetego uchwata Nr L/1177/18 dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzgdowy Rady
Miejskiej Wroclawia z 2018 r. poz. 5).

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowar i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego  Wroctawia oraz miejscowych  plandw zagospodarowania
przesirzennego na obszarze Wroclawia, przyjetej uchwata nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej

Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r.
poz. 105).




