Wroctaw, 27.06.2023 r.
Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Osobowickiej i linii kolejowej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu 0 uchwale
Nr LX111/1536/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 pazdziernika 2018 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulicy Osobowickiej
i linii kolejowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 380) oraz
zgodnie z polityka przestrzenng okreslong w ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia”, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 5). Zgodnie z obowigzujgcym Studium
obszar objety planem potozony jest w jednostce zieleni dominujacej — Z w obszarze zieleni — Z1.

W granicach planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czeSci zespotu
urbanistycznego Doliny Odry w rejonie obrebu Rozanka we Wroctawiu przyjety uchwalg
Nr XIX/398/11 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 1 grudnia 2011 r.

Celem przystapienia do sporzadzenia planu bylo okreslenie przestrzennych zasad funkcjonowania
planowanych plaz miejskich iterenéw rekreacyjno-sportowych oraz zaktualizowanie ustalen
obowiazujacego planu miejscowego w zakresie nowych wymogdéw prawnych. Przed podjeciem
uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza dotyczaca zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidzianych rozwigzan z ustaleniami
Studium.

Obszar planu, o powierzchni 30,02 ha, potozony jest w centralnej czeSci Wroctawia, W obrebie
geodezyjnym Kleczkéw. Jego granice od potnocy wyznacza ulica Osobowicka, od potudnia rzeka Odra,
w rejonie zachodniej granicy przebiega linia kolejowa nr 271. W obszarze planu znajduje si¢ czgé¢
koryta rzeki Odry wraz z niewielkim zbiornikiem wodnym stanowigcym zatoke w rejonie kanatlu
Rozanka, ktory wykorzystywany jest w celach rekreacyjno-sportowych. Dziata tu ogdélnodostepna
przystan wioslarska Pegaz. Na terenie planu znajduje si¢ budynek przedwojennej hali sportowej z lat
30-tych, obecnie w ztym stanie technicznym, jednak stanowigcy potencjat dla ewentualnego rozwoju
rekreacji w tym rejonie. Wigckszos$¢ gruntéw objetych planem stanowi wiasno$¢ Skarbu Panstwa, tylko
jedna dziatka nalezy do Gminy Miejskiej Wroctawia.

Obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem przewiduje si¢ od ulicy Osobowickiej oraz drog
wewnetrznych.

Caly obszar charakteryzuje si¢ bardzo dobra dostgpnos$cia piesza i rowerowa, a takze polozony jest
w zasiegu komunikacji zbiorowej. Na koronie watu przeciwpowodziowego znajduje si¢ trasa pieszo-
rowerowa o0 przebiegu réownolegtym do ulicy Osobowickiej. W poblizu znajdujg si¢ przystanki:
tramwajowe linii 70 i 74, autobusowe linii 129, 142, 245, 255 i 600 oraz stacja kolejowa Wroctaw-
Roézanka.

Obszar planu to jeden teren oznaczony na rysunku symbolem 1WS, na ktorym przewiduje si¢
przeznaczenia: wody powierzchniowe, pasazerskie porty i przystanie, mariny, gastronomia, terenowe
I kryte urzadzenia sportowe, polany rekreacyjne, taki, drogi wewngtrzne, ciagi piesze, ciagi pieszo-
rowerowe, obiekty do parkowania, stacje transformatorowe, obiekty infrastruktury wodociggowej
i kanalizacyjnej, z zapisanymi ograniczeniami w sposobie zagospodarowania z uwagi na obszar
szczegllnego zagrozenia powodzig. W ramach przeznaczenia pasazerskie pory i przystanie dopuszcza
si¢ wylgcznie przystanie, dla marin nie dopuszcza si¢ zaplecza noclegowego a z gastronomii wyklucza
sie obiekty stuzgce dziatalno$ci kateringowej. Wprowadzone zastrzezenia wynikajg z charakterystyki
obszaru, a takze wysokiego stopnia ryzyka zagrozenia powodzig. Plan nie wprowadza mozliwo$ci
sytuowania nowej zabudowy a linie zabudowy ograniczajg si¢ wylgcznie do istniejagcego budynku
pehnigcego niegdys role hali sportowej. Obiekt ten wraz z dziatka nalezaca do gminy zostat objety
wydzieleniem wewngetrznym (A). Wytacznie w granicach tego wydzielenia dopuszczono gastronomig,



kryte urzadzenia sportowe, obiekty do parkowania, a takze budynki w ramach przeznaczen mariny oraz
pasazerskie porty i przystanie. Na rysunku planu wyznaczono rowniez wydzielenia wewnetrze (B),
wylgcznie w ktorych dopuszczono lokalizacje plaz, w ramach terenowych urzadzen sportowych.
Wydzielenia wewngtrzne (C) i (D) odnosza si¢ do studialnej polityki rzecznej i polityki przestrzeni
publicznych, w ktorych przewidziano mozliwo$¢ realizacji tacznika migdzyosiedlowego w formie
ktadki taczacej Szczepin z Rozanka. Dlatego w wydzieleniu wewngtrznym (C) obowiazuje droga dla
pieszych i roweroOw 0 szerokos$ci co najmniej 5 m w formie mostu, natomiast w wydzieleniu (D)
obowigzuje kontynuacja drogi dla pieszych i roweréw taczacej most z trasa zlokalizowang na koronie
watu przeciwpowodziowego.

Poza niewielkim fragmentem, obszar opracowania objety jest strefa ochrony konserwatorskiej
zabytkow archeologicznych OM, w ramach ktérej ochronie podlegaja potencjalne zabytki
archeologiczne. W granicach planu, przy ulicy Osobowickiej 48, znajduje si¢ budynek wspomnianej
przedwojennej hali sportowej ujety w gminnej ewidencji zabytkow.

Plan naktada obowiazek zachowania powierzchni terenu biologicznie czynnego oraz nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje, ustalonych w procentach dla catego
obszaru objetego planem oraz zaktada wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych. Ponadto na rysunku planu zaznaczono obszar szczegblnego zagrozenia powodzig
oraz obszar potozony w odlegtosci 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego, na ktorych obowigzuje
stosowanie technologii uwzgledniajacych mozliwo$¢ wystgpienia zagrozenia zalaniem wodami
powodziowymi oraz przepisow odrgbnych wynikajacych z prawa wodnego.

W prognozie oddziatywania na Srodowisko, opracowanej na potrzeby przedmiotowego planu,
wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego
terenu i minimalizacji ucigzliwoséci zostaly wlasciwie uwzglednione w planie. Oddziatywanie
planowanych inwestycji na srodowisko uzaleznione bedzie od stopnia realizacji postanowien planu
oraz charakteru wybranych przeznaczen na poszczeg6lnych terenach.

Obszar objety planem jest wyposazony w infrastrukturg techniczng tj. posiada sie¢ wodociggowa, sie¢
kanalizacji ogdlnosptawnej i deszczowej, sie¢ energetyczng Wysokiego, sredniego i niskiego napigcia.
Przez obszar planu przechodzi sie¢ cieptownicza. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci elektroenergetycznych, telekomunikacyjnych
i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catym obszarze lokalizacji inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym. W planie wprowadzono takze dodatkowy zapis 0 uwzglednieniu rozwigzan
polegajacych na zagospodarowaniu wod w miejscu opadu, W szczegdlnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu, a takze retencjonowania tych wod na dziatce
budowlanej wraz ze spowalnianiem ich odptywu do odbiornika. Zapisy planu dopuszczaja zaopatrzenie
w ciepto wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi.
Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych
zrodet energii.

Plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe, realizujac powyzsze migdzy innymi poprzez wprowadzenie linii
zabudowy oraz okreslenie maksymalnej wysokosci budynkéw i budowli, udziatu powierzchni
zabudowy, wartosci wskaznika intensywno$ci zabudowy, a takze udzialu powierzchni terenu
biologicznie czynnego i nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje
i retencje wod opadowych. Dla budynku ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw wprowadzono
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy dla drugiej kondygnacji nadziemnej, ktéra daje mozliwosé
odtworzenia historycznego zatozenia projektowego tego obiektu.

W granicach obszaru opracowania planu nie wystepujg obiekty i tereny objete ochrong zgodnie
z Ustawa o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. oraz Ustawg 0 ochronie gruntéw rolnych
i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania planu nie wystepuja obszary chronione
w ramach sieci Natura 2000. Obszar znajduje poza zasiggiem korytarzy ekologicznych zlokalizowanych



na obszarze miasta. Prawie caty obszar planu potozony jest w obszarze szczegbélnego zagrozenia
powodzia.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Potrzeby os6b
Z niepelnosprawnos$cia w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych
w karte parkingowsg okreslono w §12 pkt 1 uchwaty.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu publicznego
zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spolecznej. Plan zostat sporzadzony z poszanowaniem
wlasnosci, w trakcie procesu projektowego wywazono interes publiczny i prywatny.

Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym planie w petni uwzglgdniaja walory ekonomiczne
nieruchomosci i miejsca, w ktorym sie znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wptyw
na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostat w prognozie finansowej, sporzadzone;j
na potrzeby planu miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym réwniez jawnosc i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na
kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o przystagpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu w terminie
od dnia 25 pazdziernika 2018 r. do dnia 19 listopada 2018 r.,

— umieszczenie zarzadzenia Prezydenta Wroctawia w sprawie rozpatrzenia wnioskow do projektu
planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia,

— zapewnienie mozliwos$ci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego od etapu
opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu miejscowego planu
z poszczegolnych etapow opracowania od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego 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 Wroctawia o wytozeniu do
publicznego wgladu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko w dniach od
12 maja 2023 r. do 2 czerwca 2023 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami w dniu 17 maja 2023 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do dnia 16 czerwca
2023 .

Do projektu planu, w wyznaczonym terminie, wptynat 1 wniosek, ktory dotyczyt:

— Ujecia istniejacej infrastruktury SN i 110kV zaznaczonej na zalaczniku graficznym,

— zapewnienia swobodnego dostepu do urzadzen elektroenergetycznych dla obstugi i $rodkow
transportu oraz wprowadzenia ograniczenia umozliwiajacego prawidlowa 1 bezpieczna
eksploatacje,

— ustalenia dla napowietrznych linii 110kV pasa technologicznego ograniczonego zagospodarowania,
W ktoérym w szczeg6lnosci obowiazuje zakaz sadzenia zieleni o wysokosci powyzej 3 m oraz
obowiazek zapewnienia dostepu i dojazdu, w tym cigzkim sprzetem, do linii i stupow,

— zastosowania dla napowietrznych linii 110kV obowigzujacych przepiséw Rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 30 pazdziernika 2003 r., dla terenéw dopuszczajacych jakakolwiek zabudowe
poza pasem technologicznym, a w szczegdlnosci obiektami przeznaczonymi na staly pobyt ludzi,

— uzgodnienia na etapie sporzadzania MPZP lokalizacji stacji transformatorowych,

— zapewnienia mozliwosci lokalizacji tymczasowych, wolnostojacych stacji transformatorowych,

— zarezerwowania dziatki pod budowe stacji transformatorowej o powierzchni ok. 40 m?,

— wprowadzenia zapisow gwarantujacych mozliwos¢ prowadzenia kabli energetycznych w liniach
rozgraniczajacych drog,

— wprowadzenia zapisu umozliwiajacego lokalizacj¢ infrastruktury technicznej, w tym stacji
transformatorowych, poza okreslonymi w planie liniami zabudowy,



— przestania projektu MPZP do zaopiniowania w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng.

Whiosek zostat rozpatrzony przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem Nr 8664/22 z dnia 29 wrzes$nia
2022,

Dnia 26 pazdziernika 2022 r. projekt planu zostal wystany do instytucji i organow wiasciwych do
zaopiniowania. W wyznaczonym terminie stanowisko zajeta Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska
we Wroctawiu, ktora wydata negatywna opini¢ dla projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Osobowickiej i linii kolejowej we Wroctawiu. W uzasadnieniu do
zajetego stanowiska wskazano, iz obszar przeznaczony na rysunku projektu planu pod plaze obejmuje
teren pokryty zielenig nadrzeczng i wysoka oraz udokumentowane na podstawie inwentaryzacji
7 2012 r. dwa stanowiska bobra europejskiego. W opinii Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska
realizacja tego typu zamierzen moze negatywnie oddziatywaé na ros§linno$¢ a tym samym na siedliska
bobra i innych zwierzat zamieszkujacych akwen zatoki Odry. W odniesieniu do przedstawionej opinii
zawgzono zasieg obszaru przeznaczonego pod plaze poprzez wyznaczenie dwdch mniejszych wydzielen
wewngtrznych omijajacych warto§ciowe skupiska zieleni wysokiej oraz wskazane tereny siedliskowe
bobra. W dniu 27 stycznia 2023 r. projekt planu uzyskat pozytywna opini¢ Regionalnej Dyrekcji
Ochrony Srodowiska we Wroctawiu.

Projekt planu zostat pozytywnie uzgodniony przez instytucje i organy wlasciwe do uzgodnienia planu.
Dyrektor Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie uzgodnit projekt planu z uwagami, ktdre
uwzgledniono w czeSci dotyczacej ograniczenia lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie
elektryczng z odnawialnych Zrodet energii wytacznie na dachach budynkéw i budowli przekrytych
dachem oraz niedopuszczenia wykonania ciggu pieszo-rowerowego na nasypie.

W odniesieniu do uwag dotyczacych wprowadzenia w projekcie planu zapisu nakazujacego
zapewnienia swobodnego przeplywu wod powodziowych oraz nakazu usunigcia obiektow budowlanych
niepotaczonych trwale z gruntem w przypadku wystgpienia zagrozenia powodziowego stwierdzono, ze
w mys$l ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie stanowi to materii miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Po przeanalizowaniu pozostatych uwag uznano za bezzasadne
wprowadzenie do rysunku projektu planu oznaczenia watu przeciwpowodziowego oraz doprecyzowanie
W czesci tekstowej projektu planu, ze obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig stanowi miedzywale
rzeki Odry. Podktad mapowy wyraznie wskazuje przebieg skarp i korony watoéw przeciwpowodziowych
awprowadzona na rysunku projektu planu granica obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig obejmuje
obszar miedzy linig brzegu a koronag watu przeciwpowodziowego. Wobec uwagi dotyczacej zapisania
w projekcie planu zakazu wprowadzania nowych nasadzen, uznaje si¢, ze brak w projekcie uchwaty
obowigzku utrzymania lub wprowadzenia nowych nasadzen speinia ten warunek pozostawiajac te
kwestie wiascicielom lub zarzadcg nieruchomosci objetych planem.

Prezes Urzgdu Transportu Kolejowego rowniez uzgodnit projekt planu z uwagami, ktore zostaly
uwzglednione w projekcie planu.

Do projektu planu na etapie wylozenia do publicznego wgladu w wyznaczonym terminie nie ztozono
uwag.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, w tym tadu przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow, ochrony zdrowia, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci, potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, takze wnioski wynikajgce z analiz ekonomicznej i spotecznej oraz
opracowania ekofizjograficznego.

Plan jest zgodny z wynikami analizy ,,Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego” przyjetej uchwata nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 kwietnia
2018 r. (Biuletyn Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 126).

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



Plan zostal sporzadzany zgodnie z wymagang procedura formalno-prawng, okreslong w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977),
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



