Wroctaw, 29 maja 2025 r.
Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Kleczkowskiej i Wiadystawa Reymonta oraz rzeki Odry we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony W oparciu
o uchwate Nr LVII/1530/22 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 wrzesnia 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Kleczkowskiej i Whadystawa Reymonta oraz rzeki Odry we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2022 r. poz. 338) oraz zgodnie z polityka przestrzenng miasta, okreslong
W Studium  uwarunkowan i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego  Wroctawia,
przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Zgodnie z obowigzujagcym Studium..., przedmiotowy obszar usytuowany jest czgsciowo na
obszarze zieleni dominujacej (tereny rzeki Odry) oraz w granicach jednostki urbanistycznej
A5 Kleczkow, stanowiac w wigkszosci strefe o przeznaczeniu okreslonym jako IS — obszary specjalne.
Ponadto, niewielki fragment obszaru objetego planem potozony w sgsiedztwie skrzyzowania ulic
Kleczkowskiej i Wladystawa Reymonta, znajduje si¢ w granicach obszaru MU - obszary
mieszkaniowo-ustugowe. Na czegSci terenu obowigzuja nastgpujgce  miejscowe  plany
zagospodarowania przestrzennego:

1. czesdci zespotu urbanistycznego Doliny Odry w rejonie obrebu Roézanka we Wroctawiu
(uchwata nr X1X/398/11 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 1 grudnia 2011 r.);

2. w rejonie ulicy Wiadystawa Reymonta we Wroctawiu (uchwata nr XXXV/772/12
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 29 listopada 2012 r.),

Przed podjeciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza
zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami Studium...

Obszar objety planem miejscowym, 0 powierzchni ok. 53,64 ha, potozony jest w centrum
Wroctawia, w zachodniej czesci osiedla Kleczkow, czgsciowo (tereny nad Odrag) w granicach osiedla
Stare Miasto. Zawiera si¢ w o0bszarze ograniczonym rzeka Odra, Kanalem Miejskim, ulicami
Kleczkowska i Wladystawa Reymonta, oraz linig kolejowa nr 143. W zachodniej, potudniowe;j
i centralnej czesci obszaru objetego planem dominuja wody powierzchniowe — rzeka Odra oraz basen
stanowigcy cze$¢ zespotu Portu Miejskiego, wraz z otaczajaca go zabudowa: migdzy innymi
wpisanymi do rejestru zabytkow: spichlerzem, magazynem cukru i magazynem drobnicy.
Czgs¢ zespotu wpisanego do rejestru zabytkow stanowia takze budynki zarzadu portu i portierni
zlokalizowane przy skrzyzowaniu ulic Kleczkowskiej i Wiadystawa Reymonta, na wschodnim skraju
obszaru objetego planem. Spichlerz i magazyn drobnicy sa, wraz z sgsiadujgcym elewatorem,
w trakcie odbudowy i przebudowy do funkcji biurowej. Tereny sgsiadujace ze wspomnianymi
budynkami od potnocy stanowig obecnie sktad wegla dla potrzeb Elektrocieptowni Wroctaw, ktorej
kompleks znajduje si¢ poza granicami obszaru objetego planem. Surowiec dostarczany jest
tasmociggiem, we wschodniej czgsci obszaru wyniesionym nad poziom terenu — przebiegajacym
nad terenem portu oraz terenami kolejowymi. W zachodniej czg$ci obszaru znajduja si¢ tereny
Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggéw i1 Kanalizacji — zabytkowy kompleks przepompowni
$ciekoOw oraz urzadzenia zwigzane z gospodarka sciekowa, w tym kolektory. W sasiedztwie
kompleksu znajduje sie tez parterowy budynek biurowy — siedziba Zaktadu Technologii Sciekow

Instytutu  Ochrony Srodowiska — Panstwowego Instytutu Badawczego, oraz zabytkowy
dwukondygnacyjny budynek mieszkalny, bedacy w trakcie wysiedlenia. Tereny polozone
za kompleksem MPWiK CF] niezagospodarowane, porosnicte zielenia takowa

i czeSciowo zadrzewione.



Na obszarze objetym planem miejscowym dominuje wtasnos¢ Skarbu Panstwa w uzytkowaniu
wieczystym przez trzy podmioty — odrebnych uzytkownikow posiadaja: basen Portu, nabrzeze wraz
z zabytkowa zabudowa, oraz pédlnocna czgs¢ Portu, uzytkowana jako sklad wegla przez
KOGENERACIJA S.A. Wlasno$¢ Gminy Wroctaw stanowig nieruchomosci uzytkowane jako droga
i teren zieleni urzadzonej, zlokalizowane na wschodnim skraju obszaru, oraz pojedyncza
nieruchomos¢ zlokalizowana pomigdzy sktadem wegla a nieruchomo$ciami nalezagcymi do MPWiIK,
ktore stanowia zachodni kraniec terenu Portu. W potudniowej czgéci obszaru znajduja si¢ tereny
kolejowe obejmujace lini¢ kolejowa nr 143 oraz bocznice — czg$¢ z nich znajduje si¢ w granicach
dziatek uzytkowanych wieczyscie.

Celem planu jest wprowadzenie regulacji i ustalen dotyczacych zasad ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktére pozwola na wykreowanie spdjnego i kompletnego zatozenia
urbanistycznego. Zapisy te pozwolg zabezpieczy¢ warto$ciowe elementy industrialnego zatozenia
przed presja inwestycyjna zwigzang z rozlewaniem si¢ zabudowy niezgodnej z ustaleniami Studium
oraz pozwola wlasciwie wyznaczy¢ teren drogowy, o charakterze tacznika pomigdzy obszarami
prawo- i lewobrzeznymi Odry, zgodnie z przebiegiem projektowanym w obowigzujacym Studium.
Dla obszaru obj¢tego planem miejscowym ztozono wnioski o decyzje o warunkach zabudowy,
ktorych przedmiot stanowita zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Przedstawiano rowniez
koncepcje catkowitego przeksztalcenia obszaru Portu Miejskiego na teren mieszkaniowo-ustugowy —
przy czym powyzsze nie uwzgledniaty, ze znaczna czg¢$¢ obszaru objetego planem stanowi obecnie
teren infrastruktury kluczowej dla zaopatrzenia miasta w ciepto i energi¢ elektryczna. Znajdujacy sig
W potnocnej czesci portu sktad wegla o powierzchni okoto 9-10 ha, wraz z, czeSciowo wyniesionym
nad poziom terenu, tasmociagiem stuzagcym do transportu paliwa do Elektrocieptowni Wroctaw
stanowig istotne ograniczenie dla mozliwosci lokalizowania w sasiedztwie zabudowy przeznaczonej
na pobyt staty oraz pod inne funkcje wrazliwe, takie jak edukacja lub ustugi zdrowia i pomocy
spotecznej, zaré6wno z uwagi na ucigzliwo$¢ — hatas 1 zapylenie, jak i ze wzgledu
na zagrozenie wybuchem.

Zakres dopuszczonych przeznaczen ustalono majac na uwadze zapisy Studium..., wedle ktorych
dla obszarow IS dopuszcza si¢ infrastrukture specjalna, ustugi powszechne, publiczne oraz
wielkomiejskie, nauke, przemysl, infrastrukture oraz zielen. Z uwagi na opisane wcze$niej
uwarunkowania, dlaterendw o dopuszczonej funkcji uslugowej przyjeto ograniczony zakres
przeznaczen uwzgledniajacy potencjalne negatywne oddziatywania 1 zagrozenia wynikajace
Z istniejacego zagospodarowania terenow sasiednich — wykluczono m. in. ustugi turystyki, ushugi
edukacji, ustugi zdrowia i pomocy spotecznej oraz ustugi nauki, przy czym dla terenu 1U
obejmujacego zabytkowe budynki zarzadu portu i portierni znajdujace si¢ w sgsiedztwie istniejacej
zabudowy mieszkaniowej i skrzyzowania ulicy Kleczkowskiej z ulica Wtadystawa Reymonta,
przyjeto ograniczenia ztagodzone. W planie miejscowym uwzglgdniono wyznaczone w Studium...
droge klasy zbiorczej zapewniajaca polaczenie Kleczkowa ze Szczepinem, oraz kladke taczaca
ul. Osobowicka z okolicg Grobli Kozanowskie;j.

Plan miejscowy dzieli obszar Portu Miejskiego na dwie strefy funkcjonalne — tereny produkcji
(1P, 2P i 3P) obejmujagce obszar wykorzystywany obecnie do przetadunku, sktadowania i dalszego
transportu wegla, oraz tereny ustug lub produkeji (1U-P, 2U-P i 3U-P) obejmujace historyczny zespot
zabudowy portowej. W obrebie terendw produkcji wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy
obejmujgce obiekty istniejace oraz przestrzen miedzy nimi, w sposob umozliwiajacy nieznaczng
rozbudowe badz przesunigcie zabudowy — z uwagi na mozliwg konieczno$¢ przeksztatcenia
istniejacego uktadu wynikajaca z wyznaczonego przebiegu drogi klasy zbiorczej (teren 2KDZ),
w ktorym znajduje si¢ czg$¢ istniejacych zabudowan. W zwigzku z obecnym uzytkowaniem terenu
2KDZ, okreslono sposéb oraz termin tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenu,
przewidujac kontynuacje funkcjonowania istniejacej zabudowy zwigzanej ze sktadowaniem wegla
na okres nie dtuzszy niz 10 lat. Na terenach 1P, 2KDZ i 3P oraz na stanowiacych odrebna wtasnos¢
terenach 3U-P i 1P-KKK tasmocigg stuzacy do transportu wegla na teren elektrocieptowni zostat ujety
w wyznaczonym korytarzu infrastruktury technicznej, za$ na terenach drog wewngtrznych oraz
komunikacji kolejowej (1LKKK), bieg wyznaczono za pomoca wydzieleh wewnetrznych. Na terenach



1P, 2P i 3P oraz, w ramach tymczasowego zagospodarowania, na terenie 2KDZ, wysokos$¢ zabudowy
przyjeto na podstawie istniejacych budynkow i budowli.

Na terenie ustug i produkcji 1U-P nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczono w sposob
uwzgledniajacy projekt budowlany dla realizowanej inwestycji — rozbudowy, przebudowy
i nadbudowy budynku na funkcj¢ biurowa na mocy pozwolenia nr 5115/20 z dnia 7 grudnia 2020 r.,
zmienionego decyzja nr 174/23 z dnia 30 stycznia 2023 r. Na terenach 2U-P i 3U-P wyznaczono
obowiazujace ciggle linie zabudowy zgodne z obrysami budynkow ujetych w rejestrze badz gminne;j
ewidencji zabytkéw, oraz nieprzekraczalne linie zabudowy o przebiegu zblizonym do obrysow
budynkow istniejacych badz przeznaczonych do odtworzenia. Maksymalng wysoko$¢ zabudowy dla
obiektow zabytkowych okreslono na podstawie ich stanu historycznego, wskazujac dla czgsci
przypadkoéw jej dodatkowa wartos¢, mozliwg do zastosowania wylacznie w celu odtworzenia
okreslonych elementow budynku, takich jak wiezyczki. Dla budynkow znajdujacych sie poza
rejestrem i ewidencja przyjeto wysokos¢ zgodna z istniejagcg. Tereny P i U-P sg w przewazajacej
czgdcl rozgraniczane przez istniejaca droge obstugujaca wszystkie nieruchomosci na terenie Portu,
ktora ujeto w planie jako droge wewnetrzng: tereny 2KR i 3KR. Droga ta prowadzi do terenu
przepompowni §ciekow MPWiK oraz przyleglej nieruchomosci zabudowanej budynkiem biurowym,
uzytkowanym obecnie przez Instytut Ochrony Srodowiska — teren ten ujeto w projekcie planu jako
1UA-IW-IK — teren ustug biurowych i administracji lub wodociagéw lub kanalizacji, przewidujac
kontynuacje obecnych funkcji, z mozliwoscig ewentualnej rozbudowy zabudowy nieuj¢tej w gminnej
ewidencji zabytkoéw, potozonej w poinocnej czesci kompleksu.

Na podstawie ztozonego wniosku, wyznaczono tez teren 4KR — dodatkowa droge wewnetrzng
w potudniowej czesci obszaru objetego planem, celem zapewnienia dostgpu z drogi publicznej do
terenow kolejowych. Pomigdzy wyznaczong droga a terenem komunikacji kolejowej 1KKK
obejmujgcym nieruchomosci PKP S.A. znajduja si¢ bocznice Kkolejowe potozone w obrgbie
nieruchomosci stanowigcej obecnie whasno$¢ prywatng. Przeznaczenie terenu na ktorym si¢ znajdujg
okreslono jako 1P-KKK, teren produkcji lub komunikacji kolejowej, z wyznaczeniem linii zabudowy
i parametrow budynkéw na podstawie obiektow istniejgcych, potozonych w poéinocnej czesci terenu.

Majac na wzgledzie uksztaltowanie terenu, potozenie obicktow zabytkowych (mostu
przetadunkowego nr 1 — suwnicy), oraz ograniczone mozliwo$ci obstugi komunikacyjnej, fragment
nabrzeza basenu portowego potozony na zachod od opisanych terenow wskazano jako teren 1PR,
przewidujac dla niego wytacznie kontynuacje funkcji zwigzanych z przemystem portowym, oraz
ograniczajac zabudowg do budynku istniejacego, wyznaczajac nieprzekraczalne linie zabudowy
W sposob zgodny z jego nieznacznie poszerzonym obrysem.

7 uwagi na przemystowy charakter obszaru objetego planem, wyznaczono wylacznie jeden
teren zieleni urzadzonej, 1ZP, obejmujacy istniejacy skwer przy ul. Reymonta. Na pozostatej czgsci
obszaru opracowania w miegjscach istniejacych zadrzewien lub o znacznym udziale gruntu rodzimego,
wskazano strefy zieleni, ze szczegdlnym uwzglednieniem terenéw niezagospodarowanych
za kompleksem MPWIiK. W planie ujeto szpalery drzew: projektowane oraz istniejace, do objecia
ochrong — w szczegolnosci szpaler dgbowy biegnacy wzdtuz glownego ciagu komunikacyjnego
na terenie Portu. Wskazano tez pojedyncze drzewa do zachowania.

Plan miejscowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzane
funkcje 1 mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendw s3 zgodne z istniejagcymi
uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania nie wystepuja tereny i obiekty
podlegajace ochronie w mys$l ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. W granicach
opracowania planu miejscowego nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Plan miejscowy naktada obowigzek utworzenia zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej
na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Dla kazdego terenu okreslono powierzchnig
biologicznie czynna, a takze ustalono wskaznik udzialu nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob



zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub wode powierzchniows dla wybranych
terenow. Obszar objety planem miejscowym obejmuje tereny szczegdlnego zagrozenia powodzig
wyznaczone w granicach zgodnych z dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego”, z wylaczeniem
faktycznego zasiggu wod powierzchniowych. Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem stref
ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia 1 wystepowaniem gltownych zbiornikow
wod podziemnych.

Plan miejscowy uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym
krajobrazéw kulturowych — okreslono je szczegdétowo w § 6. Wprowadzono strefe ochrony
konserwatorskiej na catym obszarze objetym planem — przedmiot ochrony w niej stanowig fragment
historycznego uktadu urbanistycznego dzielnicy Kleczkéw oraz zespdt Portu Miejskiego.
W planie wskazano budynki w zespole Portu Miejskiego wpisane do rejestru zabytkow: budynek
zarzadu, portierni, magazyn cukru, magazyn drobnicy oraz spichlerz. Wskazano rowniez obiekty
znajdujace si¢ w gminnej ewidencji zabytkow: lokomotywownig, budynek wagi glownej, basen
portowy, nabrzeze basenu =z infrastruktura, wartownie, most przetadunkowy nr 1, przepompownie
$ciekdéw 1 budynek mieszkalny pracownikow przepompowni $ciekow, bulwar nad rzeka Odra
i wiadukt kolejowy nad wulica Reymonta  — wustalono dla nich szczegétowo przedmiot
oraz zasady ochrony. Staty zuraw platformowy, wskazany w pismie Dolnoslaskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow jako przedmiot wszczgtego postgpowania w sprawie wpisu do rejestru
zabytkow, zostal wskazany jako obiekt objety ochrong i rowniez ustalono dla niego zasady ochrony.
W planie wyznaczono réwniez strefe ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych W
oraz wskazano stanowiska archeologiczne.

Regulacje planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronno$ci 1 bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Potrzeby o0sob
ze szczegblnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa okresla § 14 pkt 4.

Rozwigzania zaproponowane w planie miejscowym w petni uwzgledniajg walory ekonomiczne
nieruchomosci i miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni.
W trakcie procedury sporzadzania planu szczegdétowo analizowano i wazono interes publiczny
i prywatny, zadbano o poszanowanie prawa wiasnosci, w tym w szczegolno$ci wlasnosci prywatne;j.
Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

Obszar objety planem jest wyposazony w infrastrukturg¢ techniczng — wystepujg tam:
miejska sie¢ wodociggowa, kanalizacja sanitarna oraz deszczowa, sie¢ gazowa niskiego cisnienia, sie¢
energetyczna wysokiego, $redniego i niskiego napigcia wraz ze stacjami elektroenergetycznymi
SN/nN oraz sie¢ cieptownicza. W zachodniej oraz w potudniowej cze$ci obszaru objetego planem,
przez teren 1IKWS-WS przebiegajg dwie napowietrzne linie elektroenergetyczne o napieciu 110 KV —
zostaly one oznaczone na rysunku, podobnie jak przebieg kolektorow kanalizacyjnych potozonych
W pdinocnej czesci obszaru.

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. W tresci § 15 ustalone
zostaly zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej. Sieci uzbrojenia i system
gospodarowania wodami opadowymi oraz roztopowymi zostaly dopuszczone wylacznie jako
podziemne lub usytuowane w konstrukcjach drogowych. Dopuszczono zaopatrzenie w ciepto
wylacznie z sieci cieptowniczej lub z niskoemisyjnych systemow grzewczych oraz zaopatrzenie
W energi¢ m. in. z odnawialnych zrddet energii. Szczegdtowo opisano sposob postepowania z wodami
opadowymi i roztopowymi, aby zagospodarowac je w miar¢ mozliwosci w miejscu opadu.



Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
Wtym rowniez jawno$¢ 1 przejrzystos¢ procedury planistycznej, zostaly ~zapewnione
na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miegjskiego, obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw do planu w terminie od dnia
23 listopada 2022 r. do dnia 16 grudnia 2022 r.,

— zbieranie wnioskow do projektu planu,

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia o sposobie rozpatrzenia
wnioskow do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu od etapu
opiniowania oraz udzielanie informacji o projekcie planu miejscowego w formie ustnej, pisemnej,
papierowej oraz elektronicznej w czasie trwania procedury planistycznej,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanow otrzymanych opinii
i uzgodnien do projektu planu,

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, ogloszenia i obwieszczenia o wytozeniu do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu uwag w terminie
od dnia 31 marca 2025 r. do dnia 7 maja 2025 r., a takze o terminie dyskusji publicznej w dniu
15 kwietnia 2025 r.,

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia w sprawie rozpatrzenia
uwag do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego.

Do projektu planu ztozono 8 wnioskow, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wnioski zostaly rozpatrzone
zarzadzeniem Prezydenta Wroctawia nr 821/24 z dnia 12 wrzesnia 2024 r.

Projekt planu zostal zaopiniowany pozytywnie przez instytucje i1 organy wlasciwe
do opiniowania planu, z zastrzezeniami PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. Uwzgledniajac wskazane
uwagi, wprowadzono symbol granicy terenu zamknigtego oraz wykluczono przeznaczenia ushugi
zdrowia i pomocy spolecznej i ustugi edukacji z dopuszczalnych przeznaczen na terenie 1U.
W odniesieniu do zapiséw nieuwzglednionych nalezy zaznaczy¢, ze przedstawiony projekt planu
uwzgledniat juz obowigzywanie przepisow odrgbnych w zakresie transportu kolejowego, wskazujac
na to w ustaleniach szczegdélowych dla poszczegolnych terendow sasiadujacych z kolejowymi.
Wyodrebnianie lokalizacji drzew i krzewow jako czynnosci takze podlegajacej wskazanym przepisom
stanowitoby powtdrzenie powyzszych zapisdOw oraz nie znajduje szczegdlnego uzasadnienia z uwagi
na to, ze samo sadzenie drzew i krzewdw nie wymaga uzyskania pozwolenia, a co za tym idzie nie
podlega weryfikacji z ustaleniami planu miejscowego. W odniesieniu do zmiany przeznaczenia terenu
1ZP z terenu zieleni urzadzonej na teren zieleni naturalnej nalezy podkreslic, ze przeznaczenie
przyjete w projekcie odzwierciedla stan istniejacy — teren ten obejmuje niewielki skwer
otaczajacy pomnik.

Skorygowany projekt planu miejscowego przekazano nastgpnie do uzgodnienia przez wasciwe
instytucje iorgany. Na mocy postanowienia nr 942/2024 z dnia 6 grudnia 2024 r., Dolno$laski
Wojewodzki  Konserwator  Zabytkow — odméwit  uzgodnienia  przedtozonego  projektu.
Uwzgledniajgc wskazane uwagi, w projekcie planu wskazano most kolejowy nad rzekg Odrg jako
obiekt objety ochrong konserwatorska. W odniesieniu do nieistniejgcych czesci wymienionych
w projekcie planu budynkow wpisanych do rejestru zabytkow, wprowadzono zapis dopuszczajacy
wylacznie ich odbudowe¢ zachowujgcg historyczng forme i wymiar pionowy. Uwagi dotyczacej
objecia ochrong konserwatorska elementow matej architektury nie uwzglgdniono w sposob literalny,
majac na uwadze, ze zasady i warunki sytuowania obiektow matej architektury stanowia, zgodnie
z art. 37a ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedmiot odr¢bnego aktu prawa
miejscowego, tzw. ,,uchwaly krajobrazowej”. Majgc przy tym na uwadze intencj¢ proponowanego
przez organ zapisu, list¢ przedmiotow ochrony w strefie ochrony konserwatorskiej uzupetiono
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0 podpunkt “elementy historycznego zagospodarowania terenu, w tym ogrodzenia i elementy
infrastruktury technicznej”. W odniesieniu do obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow,
objeto zakazem zewngtrznego docieplania wszystkie elewacje budynkow, oraz wykreslono wskazany
obiekt — bulwar nad rzekg Odrg — z uwagi na ujecie go w granicach projektu planu na podstawie
btednej geometrii zrodtowej. Na terenach 2U-P, 3U-P i 3P wprowadzono wydzielenia wewnetrzne
stluzace ograniczeniu maksymalnej wysokoSci wskazanej przez organ zabudowy. Na terenie 3U-P
wprowadzono rowniez strefe  zieleni, obejmujaca tereny znajdujace si¢  dotychczas
w liniach zabudowy. W projekcie uwzglgdniono réwniez wyznaczenie strefy zieleni na terenie 1P-
KKK oraz graficzne oznaczenie drzew znajdujacych sie¢ na wspomnianym terenie i terenie 1U jako
drzew do zachowania. Dla stanowisk archeologicznych oraz ich zasiggu oddzialtywania wskazano
na obowigzywanie przepisow odrebnych w zakresie badan archeologicznych.

Ponadto, projekt uzyskat uzgodnienie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie —
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej we Wroctawiu (decyzja nr 447/RPP/M-1028/2024 z dnia
20 grudnia 2024 r.) pod warunkiem uwzglednienia wskazanych zmian. Wprowadzono korekty
w projekcie uchwatly, jednakze w zakresie dotyczacym zapewnienia swobodnego przeptywu wod
powodziowych oraz powigzanego zakazu nowych nasadzen w migdzywalu nie wprowadzono
sugerowanego zapisu. Projekt planu nie zaktada nowych nasadzen oraz nie wymaga utrzymania
lub zwigkszania udziatu zieleni wysokiej na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig lub w
przypadku inwestycji na terenach w jego bezposrednim sgsiedztwie. Z kolei wprowadzenie zakazu
nasadzen jako dziatania niezaleznego od inwestycji budowlanych byloby bezskuteczne z uwagi na to,
ze dziatania te nie wymagajg uzyskania pozwolenia i weryfikacji z zapisami planu miejscowego.

W odniesieniu do uwag zawartych w pismie Zarzadu Drdg i Utrzymania Miasta z dnia 27 listopada
2024 r. dotyczacych zastosowanych w projekcie poje¢ oraz problematyki obstugi komunikacyjnej
projektowanego terenu 1PR, po konsultacji z organem odstgpiono od wprowadzania zmian
w projekcie planu.

Dnia 12 lutego 2025 r. projekt planu przekazano do ponownego uzgodnienia przez wymienione
wyzej instytucje. Postanowienie Dolno$lagskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkoéw
(nr242/2025 z dnia 4 marca 2025 r.) oraz pismo Zarzadu Drog i Urzadzania Miasta
(nr TUXP.4371.4.RPW.9944.154018.2025.MK z dnia 5 marca 2025 r.) uzgadniajace przedtozony
projekt planu wptynety po wyznaczonym terminie. Skorygowany projekt uzyskal uzgodnienie
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej
we Wroctawiu (decyzja nr 83/RPP/M-173/2025 z dnia 13 marca 2025 r.) pod warunkiem
uwzglednienia zapiséw dotyczacych zapewnienia swobodnego przeptywu wod powodziowych oraz
zakazu nowych nasadzen w rejonie migdzywala. Wprowadzono w §7 zapisy dotyczace
niedopuszczenia w obszarze szczegodlnego zagrozenia powodzia zieleni wysokiej oraz obiektow
ograniczajacych swobodny przeptyw wod powodziowych.

Po uzgodnieniu projektu przez wilasciwe instytucje i organy, przystgpiono do jego wylozenia
do publicznego wgladu. W trakcie wytozenia w wyznaczonym terminie ztozono 19 uwag — zostaly
one rozpatrzone Zarzadzeniem nr 2549/25 Prezydenta Wroctawia z dnia 26 maja 2025 r.
Nie uwzgledniono nastepujacych uwag wniesionych przez:

1) Zespot Elektrocieptowni Wroctawskich KOGENERACJA S.A. pismem w dniu 7 maja 2025 r.,
dla dz. ew. nr 18, AM-6, obr¢gb Kleczkow, w sprawie zmiany zapisow §29 ust. 4 pkt 2)
na nastepujacg tresc: ,,szerokos¢ drogi w formie wiaduktu wyniesionego co najmniej 6 m ponad
rzedng terenu, w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu miejscowego, przy czym
w miejscu wskazanym na rysunku planu miejscowego obowigzuje szerokos¢ w liniach
rozgraniczajacych 40 m”;

2) osoby fizyczne, pismami w dniu 7 maja 2025 r., dla obszaru migdzy osiedlem Lokum Porto
a kampusem Politechniki Wroctawskiej, w sprawie:

a) zmiany przebiegu planowanej drogi tak, by zostala oddalona od budynkéw mieszkalnych
i nie przecinata terené6w petniacych funkcje rekreacyjne oraz wewnatrzosiedlowe,
b) przeprowadzenia dodatkowych konsultacji z mieszkancami osiedla Lokum Porto;



3) osobe fizyczng, pismem w dniu 7 maja 2025 r., dla bezposredniego sgsiedztwa osiedla Lokum
Porto, w sprawie:
a) przesunigcia przebiegu drogi na poinocny zachod od osiedla — poza istniejacy pas toréw
kolejowych lub blizej terenow technicznych Politechniki,
b) zachowania watéw i terenéw zielonych jako obszaru rekreacyjnego i przyrodniczego
dostepnego dla mieszkancéw i dzikiej fauny.

Ponizej znajduje si¢ uzasadnienie nieuwzglednienia wymienionych uwag:
Dotyczy pkt 1

Wskazany w uwadze parametr jednolitej, minimalnej wysokosci, na jakiej ma si¢ znajdowac
konstrukcja wiaduktu naterenic 2KDZ stanowi zbyt szczegdélowe wytyczne na tym etapie —
nie opracowano jeszcze projektu technicznego Lacznika Portowego, przez co nie jest znana wysoko$¢,
na ktorg musialtby si¢ wznosi¢ na calej swojej dtugosci.

Niezaleznie od tego, zasadniczy postulat uwagi jest spelniony - w projekcie planu zapewniono
utrzymanie istniejacego polaczenia drogowego miedzy terenami produkcyjnymi rozdzielonymi
projektowang droga zbiorcza: wyznaczono tereny drog wewnetrznych 2KR i 3KR, oraz tacznik
miedzy nimi przebiegajacy przez teren drogi zbiorczej — wydzielenie (A) w terenie 3KDZ.
Ponadto, dla terenu 2KDZ dopuszczono utrzymanie funkcji produkcyjnej na okres nie dtuzszy niz
10 lat od dnia wejscia w zycie uchwaty, oraz wyznaczono korytarz infrastruktury technicznej, ktory
umozliwi dalsze funkcjonowanie tasmociagu bezterminowo i niezaleznie od przeksztatcen
zagospodarowania terenu 2KDZ.

Dotyczy pkt 2i 3

Przebieg drogi, ktérej dotycza uwagi zostal wyznaczony w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, przyjetym uchwala Nr L/1177/18 Rady Migjskiej
Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. — wskazano ja tam jako ulice uktadu uzupetniajgcego o symbolu
Z31 - Lacznik Portowy. Jej bieg zostal juz cze$ciowo ustalony w obowigzujagcych planach
miejscowych. Obecnie projektowany odcinek stanowi potaczenie miedzy terenami drogowymi
wyznaczonymi w nastepujacych planach miejscowych:

— W rejonie Kanalu Miejskiego 1 wulicy Wtadystawa Reymonta we Wroctawiu,
uchwalonym uchwatg nr LXXV/1940/23 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 23 listopada
2023,

— wrejonie  ulic:  Dlugiej  iGnieznienskiej  we Wroctawiu,  uchwalonym uchwata
nr LXVI1/1756/23 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 kwietnia 2023 r.

Drugi z wymienionych planéw obowigzujacych obejmuje obszar stanowigcy przedmiot zlozonych
uwag: osiedle Lokum Porto wraz z bezposrednim sgsiedztwem. Ujeto w nim odcinek tacznika
Portowego zlokalizowany najblizej osiedla: tereny 2KDZ i 3KDZ, oraz zielen nadrzeczng — 1WS —
wraz z korytarzem drogi oznaczonym jako wydzielenie (A). Wszystkie wymienione tereny znajduja
si¢ poza granicami projektu planu w rejonie ulic Kleczkowskiej i Wiadystawa Reymonta oraz rzeki
Odry, do ktorego zlozono rozpatrywane uwagi. O ile projekt planu obejmuje swoim zasiggiem
niewielkg czg$¢ terendw nadrzecznych na obszarze wskazanym w pkt 3, i wskazuje ich przeznaczenie
jako teren m. in. wod powierzchniowych $rodladowych, to znaczaca wickszo$¢ watéw i terendw
zielonych znajduje si¢ poza zakresem przedmiotowego planu, w granicach wymienionego wczesniej
terenu 1WS, wyznaczonego w planie w rejonie ulic Diugiej i Gnieznienskiej.

W zwigzku z powyzszym, uwzglednienie uwag nie jest mozliwe — dotycza one terenow znajdujacych
si¢ poza zakresem przedmiotowego projektu planu, dla ktérych obowiazuje juz inny miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.



W odniesieniu do postulatu przeprowadzenia dodatkowych konsultacji spotecznych, nalezy wskazac,
ze przedmiotowy projekt planu byl wylozony do publicznego wgladu w okresie od 31 marca
do 22 kwietnia 2025 roku, za$ dnia 15 kwietnia 2025 r. o godzinie 15:30 odbyla si¢ dyskusja
publiczna dotyczaca rozwigzan przyjetych w projekcie planu. Termin wytozenia, dyskusji publicznej
oraz skladania uwag do projektu planu ogloszono dnia 24 marca 2025 r., miedzy innymi poprzez
zamieszczenie ogloszen w prasie oraz na Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego
Wroctawia. W trakcie wylozenia oraz dyskusji publicznej nie wptynety zapytania dotyczace
Lacznika Portowego.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie miejscowym przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
1 le$nych,

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej,

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegOlnymi 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 spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

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

— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i srodowiska,

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

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej uchwata Nr LXXX/2104/24
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania  przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroctawia (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2024 r. poz. 105).

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

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego przystapiono do sporzadzania projektu przed
wejsciem w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, co umozliwito, zgodnie z art. 67 ust. 3, zastosowanie
przepiséw przejsciowych.

Plan miejscowy sporzadzono 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.

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.



