Wroctaw, 27.08.2025 r.

Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Giéwnej i Marszowickiej oraz rzeki Bystrzycy
we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzgdzony w oparciu o uchwate
nr V/60/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Glodwnej
i Marszowickiej oraz rzeki Bystrzycy we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia
22024 r. poz. 188).

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.,
okreslajgcym polityke przestrzenna miasta, przedmiotowy obszar potozony jest w obszarze zieleni
dominujacej Z1, gdzie dopuszcza sie klasy przeznaczenia terenu: zielen, rolnictwo, nauka,
infrastruktura, gastronomia. Wedtug Studium... nalezy dazy¢ tu m.in. do zagospodarowania przestrzeni
w sposob nienaruszajacy funkcjonowania ekosystemow lesnych, wodnych i tgkowych oraz cigglosei
korytarzy ekologicznych, a takze do ksztaltowania pasmowego systemu nadrzecznych krajobrazéw
zieleni urzadzonej i naturalnej wraz z infrastruktura rekreacyjno-wypoczynkows. Istotne dla tego
obszaru jest réwniez podnoszenie atrakcyjnosci spofecznej terendw zieleni poprzez ksztaltowanie
uktadéw kompozycyjnych i przystosowanie dla sportu i rekreacji, przy zachowaniu bioréznorodnosci,
ciggtosci i wartosci przyrodniczych oraz wykreowanie potgczen pomiedzy obszarami cennymi
przyrodniczo i krajobrazowo, a terenami zieleni na obszarach zurbanizowanych.

Obszar objety projektem planu od wschodu graniczy z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dla zespotu urbanistycznego Stablowice Pdinocne we Wroctawiu, przyjetym uchwatg
nr XLIX/3117/06 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 6 kwietnia 2006 r. (w SIP plan nr 240). Obszar
ten od strony pétnocnej przylega do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
obszaru rozwoju Marszowice Malownicze II we Wroctawiu (uchwata nr XVII1/525/04 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 15 stycznia 2004 r. - w SIP plan nr 121) oraz do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Marszowickiej, Wilkszynskiej i Krzelowskiej
we Wroctawiu (uchwata nr LXXV/1943/23 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 23 listopada 2023 r.
—w SIP plan nr 729).

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego zostala opracowana
analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego i stopnia zgodnosci
przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium...

Celem projektu planu jest ochrona przed zabudows terendéw nadrzecznych o duzych walorach
przyrodniczych, pofozonych wzdtuz rzeki Bystrzycy. Zalozeniem jest utrzymanie obszaréw
niezabudowanych, bedacych elementem korytarza ekologicznego w dolinie rzeki Bystrzycy. Tereny
te planuje sig jako otwarte, petniace funkcje zielonego klina przyrodniczego zwiazanego przestrzennie
z pasmem nadrzecznym. Zamierzeniem projektowym jest utrwalenie i ochrona waloréw
przyrodniczych, biologicznych i krajobrazowych tych obszarow.

Obszar objety projektem planu, o powierzchni okoto 38,2 ha, polozony jest w pétnocno-zachodniej
czgsci Wroctawia, w zachodniej czgsci osiedla Stablowice, w bezposrednim sasiedztwie rzeki
Bystrzycy, w wigkszosci na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig. Wzdhuz rzeki Bystrzycy
zlokalizowana jest odnoga starorzecza, tworzaca wyspe, a takze rozlegte otwarte tereny nadrzeczne
ze zroznicowang zielenig. Przy ulicy Marszowickiej znajduje si¢ elektrownia wodna. Duza czesé
obszaru zajmuje szkotka roslin ozdobnych. W granicach planu wystepuja dwa skupiska zabudowy
mieszkaniowej. Pierwsze z nich to budynki przy ul. Gtéwnej 146, 146 a i 146 b, drugie to zabudowa
przy ul. Géreckiej 1 i2. Wzdtuz ul. Gtéwnej, od jej strony pétnocno-wschodniej, potozony jest zespot
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ogrodéw dziatkowych ROD ,,Wi6kniarz”. Obecnie brak dostepu do terendw nadrzecznych z powodu
ogrodzen i zamknietych przejsé, w ktorych zostaty zamontowane bramy.

Obszar opracowania jest zréznicowany pod wzgledem struktury wiasnosci. W jego granicach wystepuja
dziatki bedace w duzej mierze wlasnoscig prywatng. Na tym obszarze zlokalizowane sa rowniez dziatki
bedace wlasnoscig Skarbu Panstwa i Gminy, a takze dzialki Gminy bedgce w zarzadzie, uzytkowaniu
(ulica Gtéwna) lub w uzytkowaniu wieczystym (ROD ,,Wtokniarz™).

Na uktad drogowy skiadajg sie ul. Gldwna - droga gminna w zarzadzie ZDiUM oraz ul. Gérecka - droga
wewngetrzna w zarzadzie ZDiUM. Wiekszo$¢ obszaru objetego planem charakteryzuje si¢ bardzo dobra
dostegpnoscia piesza (do 4 min. pieszo) wzdtuz ulicy Gtéwnej. Zachodnia czg$¢ obszaru przystapienia
nie ma bezposredniego dostepu do drogi publicznej, a co za tym idzie jest bardzo stabo dost¢pna. Tereny
zlokalizowane wzdtuz publicznych ulic Gtéwnej i Stablowickiej, na ktérych przebiega komunikacja
zbiorowa autobusowa, charakteryzuja si¢ bardzo korzystnym i zadowalajacym dostgpem.

Projekt planu zaktada ochrone terendw zieleni nadrzecznej. Przewiduje si¢ przeznaczenie terenow
pod: zielen, wody, elektrowni¢ wodng, gospodarstwo ogrodnicze oraz komunikacje. Rozwigzania
przyjete w projekcie planu, majg na celu stworzenie systemu powigzan pieszych. Przewidziano petle
pieszo-rowerowg wzdtuz Bystrzycy na terenach 6Z i 8Z oraz powiazanie pieszo-rowerowe wzdiuz
terendw 2WS i 3WS. W granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodziag dopuszczono jedynie
istniejgcg zabudowe jednorodzinng, istniejgca gastronomie oraz nieprzekryte dachem budowle sportowe
i terenowe urzadzenia sportowe. Zaplanowano takze teren produkcji w gospodarstwach ogrodniczych
obejmujgcy istniejgca szkotke roslin ozdobnych. Celem bylo uwzglednienie stanu istniejacego
i prawnego. W celu ochrony zieleni przyulicznej wprowadzono szpalery drzew objete ochrong
oraz drzewa do zachowania.

W zwigzku z powyzszym, projekt planu uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Zapisy projektu
planu, uwzgledniajac obowigzujaca polityke przestrzenng miasta okreslona w Studium... oraz istniejace
zagospodarowanie, chronig obszar przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi,
zabezpieczajg poszczegdlne sktadowe jego struktury i rbwnoczesnie ustalajg zasady jego ewentualnego
uzupelnienia w Scisle okreslonej formie i miejscu.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska. W czgsci tekstowej planu
zastosowano dwa wskazniki — wymagany ustawowo minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej oraz dodatkowo minimalny udziat nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposéb zapewniajacy
naturalng wegetacje roslin i retencjg wdod opadowych iroztopowych lub pokrytej ciekami
lub zbiornikami wodnymi w powierzchni dziatki budowlanej. Ponadto w planie wprowadzono zapis
o zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej obowiazujacej na powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych. Projekt planu sporzadzony jest zgodnie z przepisami ochrony s$rodowiska,
a przewidziane w nim funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendw sgzgodne
z istniejgcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty
lub obszary podlegajgce ochronie w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.
W granicach obszaru objetego planem nie wystepujg obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.
Plan uwzglednia przepisy w zakresie gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami.
Wiekszos¢ obszaru objetego planem pofozona jest w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia
powodzig, gdzie obowigzuja przepisy odrebne wynikajace z prawa wodnego.

Obszar opracowania znajduje sie poza zasiegiem stref ochronnych ujgé wody pitnej dla Wroctawia
i wystepowaniem gtownych zbiornikéw waéd podziemnych.

Projekt planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez zapisy
zawarte w § 6 projektu uchwaly. Przy ulicy Marszowickiej 2 znajduje si¢ przedwojenna elektrownia
wodna wpisana do gminnej ewidencji zabytkdw. Jest ona objeta ochrong konserwatorska zarowno jako
fragment zespotu budowlanego, a takze jako sam budynek elektrowni. Na tym terenie okreslono
nieprzekraczalne linie zabudowy po istniejacym budynku, co uniemozliwia wprowadzenie nowej
zabudowy oraz okreslono maksymalng wysokos¢ zabudowy dla budowli. Wprowadzone rozwigzania
funkcjonalno-przestrzenne porzadkuja zespo6t zabudowy i zapewniaja jego ochrong.



Ponadto zabytkowy jest most Marszowicki na rzece Bystrzycy. Wprowadzono takze strefe ochrony
zabytkéw archeologicznych OW zgodnie z rysunkiem planu.

Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnoscei i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia ‘oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby o0séb
ze szczegOlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w kartg parkingowa okreslono w § 11 pkt 4 projektu uchwaly jako wyraz uniwersalnego
projektowania, uwzgledniajacego wszystkich uzytkownikow.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej
racjonalnego wykorzystania. W trakcie procedury jego sporzadzania szczegétowo analizowano
1 wazono interes publiczny i prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wiasno$ci. Zapadta decyzja
o niewielkim poszerzeniu ulicy Gléwnej na wysokosci numeréw Gtéwna 146, 146 a i 146 b.

Wplyw na finanse publiczne, wtym budzet gminy zostal okreslony w analizie ekonomicznej
sporzadzonej na potrzeby projektu planu miejscowego.

Obszar objety projektem planu miejscowego jest wyposazony w infrastrukture techniczna:
wodociggowa, kanalizacyjng sanitarng ttoczng oraz deszczowa. Ustalenia projektu planu miejscowego
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. Ustalenia zawarte w §12 projektu okreslajg zasady
dotyczace systeméw infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury
technicznej i system gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi na calym obszarze, a takze
ustalajgc m.in. odprowadzenie $ciekow bytowych iprzemystowych wylacznie siecig kanalizacji
sanitarnej lub ogélnosptawnej, zapewniajgc tym samym ochrone wdd i gruntu przed skazeniem
zanieczyszczeniami znajdujacymi sie w $ciekach. Zapisy dotyczace odprowadzania wod opadowych
i roztopowych zobowigzuja do stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu tych wéd
w catosci lub w czedci w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie. Zaopatrzenie w energie elektryczna
dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrédet energii, a zaopatrzenie w ciepto
dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, aby minimalizowaé wplyw
zagospodarowania na jakos¢ powietrza i'$rodowiska. Zaopatrzenie w wode dopuszcza sie wylacznie
z sieci wodociggowej, wobec czego projekt planu uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakos$ci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawnosé
i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala 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 ogtoszenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu miejscowego
w terminie od dnia 16 wrze$nia 2024 r. do dnia 7 pazdziernika 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;

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia skanéw otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu planu miejscowego;

— umieszcezenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia elektronicznej wersji wykazu
wnioskéw ztozonych do projektu planu miejscowego wraz z zatacznikiem;

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego, na tablicach
ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego i Rady Osiedla Stare Miasto o konsultacjach spotecznych
projektu planu miejscowego w terminie od 22 lipca 2025 r. do 20 sierpnia 2025 r.,

— udzielanie informacji o projekcie planu miejscowego w formie ustnej, pisemnej podczas trwania
konsultacji spotecznych,



— zbieranie uwag do projektu planu miejscowego, ktére mozna bylo sktadaé¢ w trakcie konsultacji
spotecznych w terminie od dnia 22 lipca do dnia 20 sierpnia 2025 r.;

— zorganizowanie w dniu 6 sierpnia 2025 r. spotkania otwartego, ktore nie odbyto sie z powodu braku
uczestnikdw,

— umozliwienie wzigcia udziatu w geoankiecie w trakcie konsultacji spotecznych w terminie od dnia
22 lipca do dnia 20 sierpnia 2025 r.;

— przed przedstawieniem projektu planu miejscowego Radzie Miejskiej Wroctawia umieszczenie
na stronie BIP Urzedu Miejskiego elektronicznej wersji projektu planu wraz z uzasadnieniem,
prognoza oddziatywania na srodowisko i raportem z konsultacji spotecznych, zawierajagcym wykaz
uwag wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoly z czynnosci
przeprowadzonych w ramach konsultacji.

Do projektu planu miejscowego zostaly ztozone 3 wnioski, o ktdrych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wnioski dotyczyly
przeznaczenia nieruchomosci prywatnych na zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng i w catosci zostaty
nieuwzglednione.

Do projektu planu zostaty ztozone 2 uwagi przez osoby ﬁzyczne
Pierwsza z nich dotyczy%a
1) usunigcia ograniczenia sytuowania szaletéw i kubaturowych obiektdw infrastruktury techniczne;j
poza granicg obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia;
2) usunigcia zapisu okreslajacego na 30% wysokos¢ stawki procentowej dla terenéw: 1Z, 27
i IRZP-Z;
3) dla wskazanych dziatek na terenie 1RZP-Z oraz na terenach 3Z, 4Z i 5Z:
a) ustalenia przeznaczenia: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) dopuszczenia kempingéw i pdl biwakowych, terenowych urzadzen sportowych oraz ustug
gastronomii i hotelarskich we wszelkiego rodzaju obiektach,
c) usunigcia zakazu zabudowy lub dopuszczenia kubaturowych i niekubaturowych obiektéw
i urzadzen.
Z wymienionego zakresu przeznaczen plan miejscowy przewiduje na terenie 1RZP-Z terenowe
urzadzenia sportowe, jako dopuszczone na calym terenie oraz ustugi gastronomii dopuszczone
w wydzieleniach wewnetrznych.
Druga uwaga dotyczyla wprowadzenia na wskazanej dz1a%ce na terenie 3Z terenu sportu i rekreacji
US oraz gastronomii UG, a takze wprowadzenia dopuszczalnosci zabudowy, bez wykluczania nowych
obiektow zaplecza turystycznego, w tym gastronomii, rekreacji i sportu. Jednoczesnie wnioskodawca
wskazal, ze proponowane zagospodarowanie koresponduje z decyzjg nr 42/12 o warunkach zabudowy
z dnia 6 lipca 2012 r. Przywotana decyzja wygasta z mocy ustawy Prawo wodne z dniem
1 stycznia 2018 r. — przepisy wygaszenia decyzji objety nieruchomosci lub ich czesci znajdujace sie na
obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig lub w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy watu
przeciwpowodziowego po stronie odpowietrznej. Przedmiotowa uwaga zostata w catosci
nieuwzgledniona.
Powyzsze rozstrzygnigcia maja swoje uzasadnienie w kierunkach rozwoju przestrzennego okreslonych
na tym obszarze w Studium..., zgodnie z ktérymi przewiduje sie tu ochrone zieleni nadrzecznej oraz
ochrong przeciwpowodziowa, wynikajaca z aktualnych map powodziowych. Ustalenia projektu planu
miejscowego zostaly zaopiniowane przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz
uzgodnione z Dyrektorem Panstwowego Gospodarstwa Wodinego Wody Polskie.

Bioragc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— potrzeby zréwnowazonego rozwoju,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych,
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— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesne;j,

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

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wlasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenistwa pafistwa,

— potrzeby interesu publicznego,

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

— zapewnienie udzialu spoteczefistwa 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,

— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
1 sSrodowiska.

W trakcie prac projektowych uwzgledniono takze wnioski wynikajgce z uwarunkowan
ekofizjograficznych oraz analiz: ekonomicznej, spolecznej, komunikacyjnej i uwarunkowan
infrastrukturalnych.

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

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy ,, Ocena aktualnosci Studium uwarunkowa i kierunkow
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 Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 .
poz. 105).

Projekt planu miejscowego sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze byé
przedmiotem uchwalenia.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.
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