projekt (872).2
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla treningowego toru zuzlowego potozonego w pétnocnej czesci
zespotu terenéw olimpijskich we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwate
Nr XXII1/438/25 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 wrzesnia 2025 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla treningowego toru
zuzlowego potozonego w pétnocnej czgsci zespotu terenéw olimpijskich we Wroctawiu (Biuletyn
Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2025 r. poz. 221).

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wrociawia, przyjetym uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.,
okreslajacym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar znajduje sie w jednostce
urbanistycznej C5 Pola Marsowe, w obszarze przeznaczeniowym ustugowym — U, ktdry objety jest
obszarowa forma zieleni sportowej. Wedtug Studium...w tej jednostce nalezy dazyé do zachowania
i wzmocnienia rangi oraz znaczenia jednostki jako obszaru sportowo-rekreacyjnego oraz utrzymania
i rozwijania dziatalnosci zwigzanych ze sportem i rekreacja.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
w rejonie Stadionu Olimpijskiego we Wroctawiu, przyjety uchwata Nr L/3130/06 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 19 kwietnia 2006 r. Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie projektu planu
miejscowego zostata opracowana analiza dotyczaca zasadnodci przystapienia do sporzadzenia planu
miejscowego i stopnia zgodnosci przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium...

Celem projektu planu jest aktualizacja zapisow obowigzujacego planu miejscowego, w zakresie
dopuszczenia mozliwosci usytuowania na jego terenie treningowego toru zuzlowego.

Obszar objety projektem planu, o powierzchni okoto 2 ha, potozony jest w obrebie zabytkowego zespotu
terenéw olimpijskich we Wroctawiu, w potnocno-wschodniej czesci Wielkiej Wyspy, przy Stadionie
Olimpijskim. Granica przystapienia obejmuje fragment dzialki nr 1/6, AM-6, obreb Zalesie. Teren
opracowania stanowi wlasno$¢ Gminy Miejskiej Wroctaw w zarzadzie. '

Teren opracowania obejmuje historyczng polang rekreacyjng otoczong licznymi drzewami.
W najblizszym sgsiedztwie przedmiotowego obszaru, na potudnie od niego znajduje sie Stadion
Olimpijski, na zachéd boiska wchodzace w zespot terenéw olimpijskich, na pétoc od niego — park
Wroni, a na zachéd — Kanat Przeciwpowodziowy wraz z watami. Nieco dalej od obszaru potozone jest
natomiast zabudowa mieszkaniowa Zalesia oraz park Szczytnicki.

Obszar objety projektem planu cechuje si¢ dobra dostgpnoscia komunikacyjna, ktora zapewniajg
wystgpujace w jego otoczeniu: uksztalttowany ukiad drogowy, przystanki transportu zbiorowego,
znajdujgce si¢ w niewielkiej odleglosci na zachdd i potudnie od przedmiotowego obszaru, a takze
rozbudowany system powiazan pieszych i rowerowych.

Obszar objety projektem planu obejmuje teren ustug sportu i rekreacji lub zieleni, oznaczony symbolem
1US-Z. Z uwagi na charakter zabytkowego zalozenia ewentualne uzupetienie tkanki dopuszczono
wylacznie w miejscach, ktére nie beda przystaniaty widoku na Stadion Olimpijski oraz beda wpisywaty
si¢ w historyczne zatozenie obszaru, na ktorym opracowywany jest plan miejscowy. Dodatkowo
w projekcie planu przyjgto rozwigzania majace na celu ochrong zieleni, w tym historycznego szpaleru
drzew. Natomiast zrezygnowanie z wyznaczenia ciggu pieszo-jezdnego, ktéry zostal wyznaczony
W obecnie obowigzujacym planie miejscowym wynika z checi ochrony istniejacej zieleni wysokiej.
Zrezygnowanie z przedmiotowego ciggu nie spowoduje mniejszej dostepnosci tego obszaru poniewaz
obowiazujgcy plan zaklada, ze powiazania pieszo-rowerowe odbywaé sie beda poprzez potaczenie
ciggow pieszo-jezdnych znajdujacych si¢ tuz przy granicy projektu planu, po jego péinocnej



i pofudniowej stronie, z watami przeciwpowodziowymi, na ktérym poprowadzony Jjest obecnie cigg
pieszo-rowerowy.

W zwigzku z powyzszym, projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Zapisy projektu
planu, uwzgledniajac obowigzujaca polityke przestrzenna miasta okreslong w Studium... oraz istniejgce
zagospodarowanie, chronig obszar przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi,
zabezpieczajg poszczegdlne sktadowe jego struktury i réwnoczesnie ustalaja zasady jego ewentualnego
uzupetnienia w Scisle okreslonej formie i miejscu.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska. W czesci tekstowe;j planu
zastosowano dwa wskazniki — wymagany ustawowo minimalny udziatl powierzchni biologicznie
czynnej oraz dodatkowo minimalny udziat nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposéb zapewniajacy
naturalng wegetacje roslin i retencj¢ woéd 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. W prognozie oddzialywania na s$rodowisko opracowanej na potrzeby
sporzadzanego planu stwierdzono, ze przyjete rozwiazania nie przyczynia si¢ do pogorszenia jakosci -
srodowiska na przedmiotowym obszarze. Projekt planu sporzadzony jest zgodnie z przepisami ochrony
srodowiska, a przewidziane w nim funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenéw sg
zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Ponadto w prognozie oddziatywania na
srodowisko zawarto oddziatywanie na klimat akustyczny planowanego na obszarze projektu planu
miejscowego przedsigwzigcia. Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace
ochronie w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o0 ochronie przyrody. W granicach obszaru objetego
planem nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Przedmiotowy obszar nie
wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. Plan uwzglednia przepisy
w zakresie gospodarki odpadami oraz w zakresie gospodarowania wodami opadowymi. Obszar objety
planem nie jest potozony w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia, znajduje sie poza
zasiggiem stref ochronnych ujgé¢ wody pitnej dla Wroctawia i wystepowaniem gtéwnych zbiornikéw
wod podziemnych.

Projekt planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez zapisy
zawarte w § 6 projektu uchwaty oraz wprowadzenie niezbednych elementéw na rysunku planu
miejscowego. W czesci tekstowej wskazano, ze caly obszar znajduje sie w granicach wpisanego do
rejestru zabytkdw historycznego Zespotu Terendw Olimpijskich. Ustalono takze na catym obszarze
objetym planem strefe ochrony konserwatorskiej dla ktorej w czesei tekstowej uchwaly ustalono zakres
jej ochrony. Ponadto na calym obszarze objgtym projektem planu ustalono strefe ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych OW, w ktorej obowigzujg przepisy odrebne w zakresie
badan archeologicznych.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczefistwa pafistwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby osdb
ze szczegOlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa okreslono § 9 pkt 2 projektu uchwaty.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej
racjonalnego wykorzystania. W trakcie procedury jego sporzgdzania szczegbélowo analizowano
i wazono interes publiczny i prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wiasnosci. Wplyw
na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na
potrzeby projektu planu miejscowego.

Obszar objety projektem planu miejscowego jest wyposazony w infrastrukture techniczng. Ustalenia
projektu planu miejscowego uwzgledniaja 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 §10 projektu okreslaja zasady dotyczace systemdw infrastruktury technicznej, dopuszczajac
sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system gospodarowania wodami opadowymi
iroztopowymi na calym obszarze, a takze ustalajgc m.in. odprowadzenie $ciekéw bytowych



i przemystowych wytacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogélnosplawnej, zapewniajac tym samym
ochrong wod i gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami znajdujgcymi sie w $ciekach. Zapisy
dotyczace odprowadzania wod opadowych iroztopowych zobowigzuja do stosowania rozwigzaf
polegajacych na zagospodarowaniu tych wod w catosci lub w czesci w miejscu opadu, w szczegdlnosci
poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie.
Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych
zrédet energii, a zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemoéw grzewczych, niepowodujacych przekroczeri dopuszczalnych emisji do
srodowiska, aby minimalizowa¢ wplyw zagospodarowania na jakos¢ powietrza i $rodowiska.
Zaopatrzenie w wode dopuszcza si¢ z sieci wodociagowej, wobec czego projekt planu uwzglednia
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym rdowniez jawnos$é
i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,
rowniez 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 sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu miejscowego
w terminie od dnia 24 wrzesnia 2025 r. do dnia 15 pazdziernika 2025 r.;

— zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego od etapu
opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektroniczne;j;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego z poszczegolnych etapdw opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu miejscowego nie zostaly ztozone wnioski, 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 miejscowego przyjeto rozwigzania

uwzgledniajgce wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

— wymagania fadu 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;

— Wwymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej;

— Wwymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegblnymi 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 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
i srodowiska;

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

komunikacyjnej i uwarunkowar infrastrukturalnych.

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



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

Projekt planu miejscowego sporzadzono zgodnie z wymagana procedurg formalno-prawna, 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
dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.




