Projekt (830).1
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie pétnocnej czesci parku Popowickiego oraz rzeki Odry
i linii kolejowej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr LXXVIII/2045/24 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 15 lutego 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
potnocnej czegsci parku Popowickiego oraz rzeki Odry i linii kolejowej we Wroclawiu (Biuletyn
Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r. poz. 41).

Projekt planu miejscowego sporzadzono zgodnie z polityka przestrzenna okreslong w Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia, przyjetym uchwatg
Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy RMW z 2018
r. poz. 5). Zgodnie ze Studium... obszar objety projektem planu potozony jest w wiekszoci
na terenie zieleni dominujacej (Z), gdzie nadrzednym przeznaczeniem jest zielen, a jako uzupetniajace
dopuszcza sig takie klasy przeznaczenia terenu jak: nauka, infrastruktura czy gastronomia. Wedhug
Studium... w tej jednostce nalezy dgzy¢ m.in. do zagospodarowania przestrzeni w sposob, ktéry nie
zakiéca funkcjonowania ekosysteméw lesnych, wodnych i takowych oraz zachowuje cigglos¢
korytarzy ekologicznych. Wskazuje si¢ réwniez potrzebe tworzenia nadrzecznych krajobrazéw zieleni
urzadzonej i naturalnej wraz z infrastrukturg rekreacyjno-wypoczynkows. Istotnym aspektem jest
takze podnoszenie atrakcyjnosci spotecznej terenéw  zieleni poprzez odpowiednie ukfady
kompozycyjne i przystosowanie do sportu i rekreacji, przy zachowaniu bioréznorodnosci oraz
wartosci przyrodniczych. W jednostce nalezy réwniez zadbaé o powiazania miedzy obszarami
cennymi przyrodniczo i krajobrazowo, a zielenig na obszarach zurbanizowanych. Niewielki fragment
projektu planu znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej A14 Popowice w obszarze mieszkaniowo-
ustugowym (MU), gdzie zgodnie ze Studium... zaleca sie, aby zapewni¢ piesze i rowerowe polaczenia
z sgsiednimi terenami zieleni oraz obszarami rzecznymi.

W zachodniej czgsci obszaru objetego opracowaniem obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego rejonu Portu Popowice i Parku Degbowego (Uchwata
Nr XXXIII/1131/09 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 23 kwietnia 2009 r.). Niewielki fragment tego
planu obejmuje teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug (MW-U). Ze wzgledu na brak
linii zabudowy w tej czesci obszaru, teren ten stanowil dodatkowy element w stosunku do gléwnej
funkcji obszaréw mieszkaniowych, dlatego podjeto decyzj¢ o przeksztalceniu go na teren zieleni
urzadzonej (ZP).

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego opracowano analize
uwarunkowan stanu istniejacego, obowiazujacych ustalen planistycznych, zgodnosci proponowanych
ustalen ze Studium..., ktéra wykazata zasadnos¢ sporzadzenia planu w przyjetych granicach.

Celem projektu planu jest ochrona terenéw zadrzewionych i rekreacyjnych potozonych
w poinocnej czgsci osiedla Popowice. Zatozeniem jest zachowanie terendw z duzymi kompleksami
istniejgcej zieleni, w tym ogrodéw dziatkowych, ktére stanowig wazny element Zycia codziennego
mieszkancodw przylegtych osiedli.

Obszar objety projektem planu miejscowego, o powierzchni ok. 4,9 ha, znajduje si¢ centralnej
czgsci Wroctawia, na osiedlu Pilczyce-Kozanéw-Popowice Phn., w sgsiedztwie rzeki Odry. P6inocna
czgs¢ obszaru opracowania obejmuje niezagospodarowane tereny zadrzewione nadbrzeza, bedace
wiasnoscig Skarbu Panistwa w zarzadzie PKP oraz budynek dawnej restauracji dworcowej przy Porcie



Popowice, ktory jest wlasnoscia PKP i obecnie miesci mieszkania pracownicze. Od potudnia granice
projektu planu miejscowego wyznacza ogrodzony teren ogrodéw dziakowych ,,Polana Popowicka”,
bedacy w wieczystym uzytkowaniu Polskiego Zwiazku Dziatkowcéw. Obszar opracowania
od wschodu sasiaduje z zamknietymi terenami kolejowymi, natomiast od zachodu — z obszarami
poprzemystowymi, gdzie powstaje osiedle mieszkaniowej przy ul. Biatowiejskiej. Catos¢ obszaru jest
waznym elementem codziennej rekreacji dla mieszkancéw pobliskich osiedli.

Ze wzgledu na umiejscowienie w pelni uksztattowanej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
centrum Wroclawia, sasiedztwo obszaru projektu planu miejscowego charakteryzuje si¢ dobrg
dostepnoscia piesza, rowerowa jak i komunikacji zbiorowej. Wzdtuz ul. Popowickiej znajdujg sie
przystanki autobusowe i tramwajowe, a w odlegtosci okoto 200 m od granicy projektu planu
miejscowego — stacja kolejowa Wroctaw Popowice. Obstuga komunikacyjna terenéw znajdujacych sig
na omawianym obszarze odbywa sie poprzez dojazdy od ul. Starogroblowej i ul. Popowickiej.

Gléwnym zalozeniem projektu jest zachowanie i ochrona duzego kompleksu zieleni i terenow
rekreacyjnych, usankcjonowanie ogrodéw dziatkowych jak i wskazanie powigzan pieszo-rowerowych.
W projekcie planu miejscowego w przewazajacej czesci zachowuje sig istniejgce funkcje terenu.
W celu utrzymania dotychczasowych funkcji wyznaczono tereny obejmujace istniejgce
zagospodarowanie: 1ZD — teren ogrodéw dziatkowych i 1ZP — teren zieleni urzadzonej. Ponadto
dopuszczono ustugi gastronomiczne poprzez wyznaczenie terenu 1UG. Istniejacy budynek
mieszkalny zostat usankcjonowany poprzez wskazanie linii zabudowy. W celu zapewnienia cigglosci
powigzan pieszo-rowerowych na terenie 1ZP wyznaczono korytarz komunikacyjny [kk] i korytarz
ciagu pieszo-rowerowego [kpr]. W celu zapewnienia obstugi komunikacyjnej budynku zajdujacego si¢
na terenie 1UG w korytarzu komunikacyjnym dopuszczono drogi wewngtrzne o szerokosci pasa
drogowego nie mniejszej niz 3 m. Usankcjonowano tym jedyny mozliwy dojazd do wskazanego
weze$niej budynku. Ponadto wspomniany korytarz komunikacyjny ma na celu zapewnienie powiazan
pieszo-rowerowych pomiedzy terenem parku ,,Polana Popowicka” i Grobla Kozanowska. Przebieg
korytarza [kpr] wyznaczono po trasie dawnych toréw bocznicy kolejowej prowadzacych do portu.
Wilgczenie tego powigzania w struktury projektu planu umozliwia adaptacje nieczynnych terenow
kolejowych, zabezpieczajac przestrzen rekreacyjna i komunikujagc nowe osiedle mieszkaniowe
(powstajace w sasiedztwie obszaru projektu planu) z powigzaniem pieszo-rowerowym od parku
Polana Popowicka w kierunku rzeki Odry w wyznaczonym korytarzu komunikacyjnym [kk].
Stanowiska postojowe dopuszczono jedynie dla roweréw, dojazd do terenu 1ZD dopuszczono
od ul. Popowickiej, a dla terenu 1UG od ul. Starogroblowej. W projekcie nie dopuszcza sig
sytuowania nowej zabudowy, przez co uklad przestrzenny obszaru nie ulegnie istotnym zmianom.

Teren 1UG, zlokalizowany jest na obszarze zieleni dominujacej, gdzie zgodnie z zatozeniami
studialnymi dopuszczono — obok zieleni — funkcje gastronomiczng. Uwzglgdniajae te wytyczne oraz
lokalne uwarunkowania historyczne i przestrzenne, zapewniono mozliwos¢ przeksztatcenia
dotychczasowego zagospodarowania mieszkaniowego w funkcje gastronomiczna. Projektowana
zmiana wynika réwniez z kontekstu transformacji kierunkowej, jaka zachodzi w sgsiedztwie obszaru
opracowania. Przemiany te obejmuja gtéwnie tereny poprzemystowe i pokolejowe, ktore stopniowo sa
adaptowane do nowych funkcji, zgodnych z aktualnymi potrzebami spotecznymi oraz waloryzujacymi
przestrzef publiczna. Budynek znajdujacy si¢ na terenie 1UG peit w przesztosci funkcje restauracji
— ,,Gospoda na skraju przy Grobli Kozanowskiej” (niem. Bahnhofswirtschaft zur Kippe). Przed
budynkiem znajdowat sie taras restauracyjny, z ktérego rozposcierat si¢ efektowny widok na rzeke
Odre, pobliski port przetadunkowy oraz Osobowicki most kolejowy. Teren jest otoczony zielenia,
co podkresla walory krajobrazowe lokalizacji i przyczynia si¢ do jej wyjatkowego charakteru. Forme
zabudowy dostosowano do stanu istniejacego — ustalono zréznicowana wysokos¢ zabudowy, ktora dla
budynku w wydzieleniu wewnetrznym (A) wynosi 7 m, a poza nim — 12 m. Ponadto okreslono kat
nachylenia potaci dachowych i nadziemna intensywno$¢ zabudowy. W czesci tekstowej projektu
zamieszczono takze zapisy dotyczace powierzchni biologicznie czynnej, obowiazujace dla
powierzchni niezabudowanych i nieutwardzonych. Projektowana zmiana w zagospodarowaniu tej
przestrzeni moze przynie$¢ korzysci zaréwno dla mieszkancoéw pobliskich osiedli jak i calemu
otoczeniu. Wprowadzenie funkcji gastronomicznej na niezagospodarowanym terenie zielonym moze
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poprawi¢ estetyke tego rejonu oraz wizerunek nadbrzeza Odry, a takze umozliwié stworzenie miejsca
spotkan i wypoczynku, wzbogacajac przestrzefi rekreacyjna. Ponadto podniesie to walory
krajobrazowe jak i uzytkowe tego terenu. Wprowadzenie funkcji gastronomicznej jest zgodne
z wytycznymi zawartymi w Studium... i sprzyja harmonijnej transformacji przestrzeni miejskiej.

Ochrona terenéw zielonych i dopuszczenie ustug gastronimii pozwoli na harmonijne wpisanie sie
w proces przeksztatcefi i dostosowanie charakteru przestrzeni do przyjetych zatozen studialnych.
W zwigzku z powyzszym, projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania tadu przestrzennego,
W tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Zapisy projektu planu
miejscowego, uwzgledniaja obowiazujacg polityke przestrzenng miasta okre$long w Studium... oraz
istniejace zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajgce rozwoj tego terenu, jednoczesnie
chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

Obszar objety projektem planu nie jest wyposazony w infrastrukture techniczng w petnym
zakresie. W najblizszym sgsiedztwie opracowania wystepuja: sie¢ wodociagowa rozdzielcza oraz sieé
gazowa niskiego ciénienia, sie¢ kanalizacji sanitarnej i deszczowej, linie kablowe energetyczne
sredniego i niskiego napigcia. Przez potudniows czesé opracowania przebiegaja linie napowietrzne
wysokiego napigcia 110 kV. Ustalenia zawarte w §11 projektu planu okre$laja zasady dotyczace
systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej
i system gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi, a takze odprowadzenie $ciekéw
bytowych i przemystowych siecig kanalizacji sanitarnej lub ogélnosptawnej. Przy odprowadzaniu wéd
opadowych i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwiazan polegajacych na zagospodarowaniu
cafosci lub czgsci wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie, za$ do sieci kanalizacji deszczowej, rowéw,
zbiornikéw wodnych, ciekéw lub rzek dopuszcza si¢ odprowadzenie, po zastosowaniu rozwiazan
spowalniajgcych odplyw, wylacznie czgsci wod opadowych i roztopowych, ktérych zagospodarowanie
nie bylo mozliwe. Ustalenia planu 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.
Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszcza sie z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych
zrodel energii, a zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych
niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do srodowiska, aby minimalizowa¢ wptyw zagospodarowania na jakos¢ powietrza i srodowiska.

Na obszarze opracowania nie wystgpuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie zgodnie
z ustawg zdnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Obszar opracowania nie wymaga zgody
na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystepuja
obszary chronione wramach sieci Natura 2000. Obszar objety projektem planu miejscowego
pofozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem ,,Mapy
zagrozenia powodziowego™). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych ujeé
wodnych i wystepowaniem gléwnych zbiornikéw wéd podziemnych. Projekt planu miejscowego
zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska, a wprowadzane funkcje i mozliwe
do zrealizowania  przeznaczenia  terendw sg  zgodne zistniejacymi  uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi.

Projekt planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. Zostaty
one okreslone w §6 oraz na rysunku projektu planu. Wskazano granice stanowiska arecheologicznego
1 wyznaczono jego strefe ochrony, gdzie ochronie podlegajg potencjalne zabytki archeologiczne.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
1 bezpieczeristwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi i mienia.
W projekcie planu miejscowego ustalono wskazniki parkingowe, zabezpieczajac w ten sposéb
potrzeby parkingowe dla tego obszaru, a potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie
stanowisk postojowych przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
okresla §10 pkt 2 uchwaly. Przedmiotowy projekt planu miejscowego w petni uwzglednia walory
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ekonomiczne nieruchomosci imiejsca, w ktérym sie¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni. W trakcie procedury sporzadzania projektu planu miejscowego szczegdtowo analizowano
i wazono interes publiczny i prywatny, zadbano o poszanowanie prawa wlasnosci. Wplyw na finanse
publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby
projektu planu miejscowego. Teren 1ZP zostal wyznaczony w projekcie planu jako obszar
przeznaczony na cele publiczne.

Udziat spoleczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawno$¢

i przejrzystoé¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,

réwniez 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 25 lipca 2024 r. do dnia 19 sierpnia 2024 r.;

— zapewnienie mozliwosci dostepu 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 poszczegdlnych etapéw opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu ztozono 1 wniosek, o ktérych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoltczesne;j,

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

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wiasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

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

— zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad projektem  miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

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

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

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

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

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



Projekt planu jest sporzadzony zgodnie z wymagana procedurg formalno-prawna, okreslong
wart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
przy jednoczesnym zachowaniu jawnoéci i przejrzystosci procedur planistycznych imoze byé
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu nie zawiera danych prawnie chronionych.




