Projekt (830).3
Uzasadnienie

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego =zostal sporzadzony w oparciu
o0 uchwate Nr LXXVIII/2045/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 lutego 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
potnocnej czgsci parku Popowickiego oraz rzeki Odry i linii kolejowej we Wroctawiu (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia poz. 41).

Projekt planu miejscowego sporzadzono zgodnie z polityka przestrzenng okreslong w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, przyjetym uchwatg
Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy RMW poz.
5). Zgodnie ze Studium... obszar objety projektem planu potozony jest w wigkszosci
na terenie zieleni dominujacej (Z), gdzie nadrzednym przeznaczeniem jest zielen, a jako uzupetniajace
dopuszcza si¢ takie klasy przeznaczenia terenu jak: nauka, infrastruktura czy gastronomia. Wedlug
Studium... w tej jednostce nalezy dazy¢ m.in. do zagospodarowania przestrzeni w sposob,
ktory nie zaktoca funkcjonowania ekosysteméw lesnych, wodnych i tgkowych oraz zachowuje
ciggto$¢ korytarzy ekologicznych. Wskazuje si¢ réwniez potrzebe tworzenia nhadrzecznych
krajobrazéw zieleni urzadzonej i naturalnej wraz z infrastruktura rekreacyjno-wypoczynkows.
Istotnym aspektem jest takze podnoszenie atrakcyjnos$ci spolecznej terendw zieleni poprzez
odpowiednie uktady kompozycyjne i przystosowanie do sportu i rekreacji, przy zachowaniu
biordznorodnosci oraz wartosci przyrodniczych. W jednostce nalezy rowniez zadba¢ 0 powiazania
miedzy obszarami cennymi przyrodniczo i krajobrazowo, a zielenig na obszarach zurbanizowanych.
Niewielki fragment projektu planu znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej Al4 Popowice w obszarze
mieszkaniowo-ustugowym (MU), gdzie zgodnie ze Studium... nalezy dazy¢ m.in. do wykreowania
powigzan pieszych i rowerowych z sasiednimi jednostkami, terenami zieleni oraz rzecznymi.

Przedmiotowy projekt planu graniczy z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego rejonu
Portu Popowice i Parku Dgbowskiego (Uchwata Nr XXXIII/1131/09 Rady Miejskiej Wroctawia
zdnia 23 kwietnia 2009 r.) oraz obejmuje jego niewielki fragment — czgs$¢ terenu 1MW-U/2.
Przed podjeciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego opracowano analize
uwarunkowan stanu istniejacego, obowigzujacych ustalen planistycznych, zgodno$ci proponowanych
ustalen ze Studium..., ktéra wykazata zasadno$¢ sporzadzenia planu w przyjetych granicach.

Celem projektu planu jest ochrona terenéw zadrzewionych i rekreacyjnych potozonych
w potnocnej czesci osiedla Popowice, a takze potrzeba zachowania terendéw zielonych, stanowigcych
wazny element zycia codziennego mieszkancow przylegtych osiedli jak i wszystkich wroctawian.

Obszar objety projektem planu miejscowego, o powierzchni ok. 4,9 ha znajduje sie centralnej czesci
Wroctawia, na osiedlu Pilczyce-Kozanoéw-Popowice Pin., w sgsiedztwie rzeki Odry. Pétnocna czesé
obszaru opracowania obejmuja niezagospodarowane, zadrzewione terny nadbrzeza, b¢dace wlasnoscia
Skarbu Panstwa w zarzgdzie PKP oraz budynek dawnej restauracji dworcowej przy Porcie Popowice,
(takze wtasno$¢ PKP), gdzie obecnie znajduja sie¢ mieszkania pracownicze. Od potudnia granice
projektu planu miejscowego wyznacza ogrodzony teren ogrodéw dziatkowych ,,Polana Popowicka”,
bedacy w wieczystym uzytkowaniu Polskiego Zwiazku Dziatkowcoéw. Obszar opracowania
od wschodu sgsiaduje z zamknietymi terenami kolejowymi, natomiast od zachodu — z obszarami
poprzemystowymi, gdzie powstaje osiedle mieszkaniowe przy ul. Biatowiejskiej.



Ze wzgledu na umiejscowienie w petni uksztattowanej strukturze funkcjonalno-przestrzennej centrum
Wroctawia, sasiedztwo obszaru projektu planu charakteryzuje si¢ dobra dostgpnoscia piesza,
samochodowg 1 rowerowg. Wzdluz ul. Popowickiej, znajdujg si¢ przystanki autobusowe
i tramwajowe, a w odlegtosci okoto 200 m od granicy obszaru opracowania — stacja kolejowa
Wroctaw Popowice. Obstuga komunikacyjna terenéw znajdujacych si¢ na omawianym obszarze
odbywa si¢ poprzez dojazdy od ul. Starogroblowej i ul. Popowickiej.

Projekt planu miejscowego w przewazajacej czeSci Utrzymuje istniejace funkcje terenow
i koncentruje si¢ na zachowaniu ich cennych waloréw przyrodniczych i rekreacyjnych. Zadrzewiony
kompleks zieleni oznaczono jako teren 1ZP (teren zieleni urzadzonej), a istniejace ogrody dziatkowe
zostaly usankcjonowane jako teren 1ZD, gdzie dodatkowo jako przeznaczenie uzupetniajace
dopuszczono zielen urzadzona, CO Stwarza mozliwos$¢ czgsciowego przeksztatcenia ich w tereny
0 bardziej otwartym charakterze w przysztosci, uwzglgdniajac takze, iz jedna z dziatek w granicach
tego terenu jest wiasno$cia gminy. Dodatkowo na terenach tych okre§lono wysoka warto$¢ wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej — odpowiednio 85% oraz 70%, co ma na celu ochrong
ich naturalnego charakteru i funkcji wypoczynkowej. Zachowanie tych terenow, stanowigcych istony
element zielonej infrastruktury umozliwia ich dalsze uzytkowanie, a takze wzmacnia proekologiczny
charakter calego obszaru.

W zwigzku z usytuowaniem przedmiotowego terenu na obszarze zieleni dominujacej, gdzie zgodnie
z zatozeniami studialnymi dopuszczono — 0bok zieleni — rowniez funkcje gastronomiczng, w projekcie
planu, zgodnie z wytycznymi studialnymi, a takze biorac pod uwagge uwarunkowania historyczne
wyznaczono tereny 1IMW-UG oraz 1UG. W przesztosci na tym obszarze funkcjonowata restauracja
,Gospoda na skraju przy Grobli Kozanowskiej (niem. Bahnhofswirtschaft zur Kippe). Z jej tarasu
rozstaczat si¢ widok na rzek¢ Odrg, Osobowicki most kolejowy oraz pobliski port przetadunkowy.
W zwigzku z tym, iz w budynku dawnej restauracji obecnie znajduja si¢ mieszkania, postanowiono
usankcjonowac takze jego obecnag funkcje, poprzez wyznaczenie terenu IMW-UG (teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug gastronomii), umozliwiajac zarazem przeksztatcenie
go ponownie na cele gastronomiczne w przysztosci. Jednocze$nie wyznaczono teren 1UG
dedykowany wytacznie pod funkcj¢ zwigzang z ustugami gastronomii. Dopuszczenie tego typu ustug
pozwala na rozwdj przedmiotowego obszaru i zwigkszenie jego wartosci poprzez wprowadzenie
funkcji atrakcyjnych dla mieszkancoéw, spojnych z parkowo-rekreacyjnym charakterem otoczenia.
Na terenie LIMW-U parametry zabudowy dostosowano do stanu istniejacego — linie zabudowy
poprowadzono po obrysie budynku i ustalono dla niego zréznicowang wysoko$¢, ktora w wydzieleniu
wewnetrznym (A) wynosi 7 m, a poza nim 12 m. Linie zabudowy na terenie 1UG nawigzuja ksztattem
do sasiedniego budynku mieszkalnego, jednak wysoko$¢ nowej zabudowy nie moze przekroczy¢ 8 m,
a wysoko$¢ budowli 5 m. Ponad to, dla obu terenow okreslono kat nachylenia potaci dachowych,
nadziemng intensywno$¢ zabudowy 1 warto§¢ wskaznika powierzchni biologicznie czynnej.
Dojazd do tych terenéw dopuszczony zostal od ulicy Starogroblowej, poprzez droge wewngtrzng
w korytarzu komunikacyjnym [KK]. Jednym z gltéwnych zatozen projektu planu jest rowniez
wskazanie powigzan pieszo-rowerowych, ktore stanowig istotne potagczenia w strukturze przestrzennej
obszaru. W celu zapewnienia ich ciggloéci na terenie 1ZP wyznaczono korytarz komunikacyjny [kK]
i korytarz ciggu pieszo-rowerowego [kpr]. Korytarz komunikacyjny [kK] realizuje dwa kluczowe cele:
zapewnia cigglo$¢ powigzan pieszo-rowerowych pomigdzy parkiem ,,Polana Popowicka” a Grobla
Kozanowska, a takze dopuszcza droge wewnetrzna, stanowigcg dojazd do terenow IMW-UG i 1UG.
Przebieg korytarza [kpr] wyznaczono po trasie dawnych toréw bocznicy kolejowej prowadzacych
do portu miejskiego. Wtaczenie tego powigzania w struktury projektu planu umozliwia adaptacje
nieczynnych terenow kolejowych, 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 [KkKk].

Przyjete w projekcie planu zatozenia oraz regulacje zapewniaja ochrong cennych terendéw zieleni,
jednoczes$nie umozliwiajgc transformacje¢ cze$ci obszaru, dostosowujac jego charakter do przyjetych
zatozen studialnych. W zwigzku z powyzszym, projekt planu miejscowego uwzglgdnia wymagania
tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.
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Zapisy projektu planu miejscowego, uwzgledniaja obowigzujacg polityke przestrzenng miasta
okreslong w Studium... oraz istniejagce zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajace
rozwo0j tego terenu, jednocze$nie chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-
przestrzennymi.

Obszar objety projektem planu nie jest wyposazony w infrastrukture techniczng w pelnym zakresie.
W najblizszym sagsiedztwie opracowania wystepuja: sie¢ wodociggowa rozdzielcza oraz sie¢ gazowa
niskiego ci$nienia, sie¢ kanalizacji sanitarnej i deszczowej, linie kablowe energetyczne s$redniego
i niskiego napiecia. Przez poludniowg cze$¢ opracowania przebiegaja linie napowietrzne wysokiego
napigcia 110 kV. Ustalenia zawarte w §11 projektu planu okreslaja zasady dotyczace systemow
infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system
gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi, a takze odprowadzenie scickow bytowych
i przemyslowych siecig kanalizacji sanitarnej lub ogolnosptawnej. Przy odprowadzaniu wod
opadowych i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu
catosci lub czeSci wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie, za$§ do sieci kanalizacji deszczowej, rowow,
zbiornikow wodnych, ciekow lub rzek dopuszcza si¢ odprowadzenie, po zastosowaniu rozwigzan
spowalniajacych odptyw, wylacznie czeéci wod opadowych i roztopowych, ktérych zagospodarowanie
nie bylo mozliwe. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catym
obszarze objgtym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych
zrodet energii, a zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemoéw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emis;ji
do $rodowiska, aby minimalizowa¢ wptyw zagospodarowania na jako$¢ powietrza i sSrodowiska.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie zgodnie
z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Obszar opracowania nie wymaga zgody
na zmiang przeznaczenia gruntoéw lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystepuja
obszary chronione wramach sieci Natura 2000. Obszar objety projektem planu miejscowego
potozony jest poza obszarem szczegélnego zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem ,,Mapy
zagrozenia powodziowego”). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasi¢giem stref ochronnych ujeé
wodnych 1 wystepowaniem gltownych zbiornikow wod podziemnych. Projekt planu miejscowego
zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska, a wprowadzane funkcje imozliwe
do zrealizowania  przeznaczenia terendw sa zgodne  ziStniejagcymi  uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi.

Projekt planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. Zostaly
one okreslone w §6 oraz na rysunku projektu planu. Ustalono granice strefy ochrony konserwatorskiej
zabytkdw archeologicznych OM, tozsama z granica obszaru objetego projektem planu, a takze
wskazano granice stanowiska arecheologicznego i wyznaczono jego strefe ochrony, w ktérej ochronie
podlegaja potencjalne zabytki archeologiczne.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronno$ci
| bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.
W projekcie planu miejscowego ustalono wskazniki parkingowe, zabezpieczajac w ten sposob
potrzeby parkingowe dla tego obszaru, a potrzeby o0sdb ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie
stanowisk postojowych przeznaczonych do parkowania pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa
okresla §10 pkt 2 uchwatly. Przedmiotowy projekt planu miejscowego w petni uwzglednia walory
ekonomiczne nieruchomos$ci i miejsca, w ktéorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni. W trakcie procedury sporzadzania projektu planu miejscowego szczegdtowo analizowano
1 wazono interes publiczny i prywatny, zadbano o poszanowanie prawa wlasnosci. Wptyw 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 spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym rowniez jawnos$¢
1 przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,
rowniez przy uzyciu srodkow 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 wnioskow 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 poszczegolnych etapow opracowania od etapu opiniowania,

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

— Umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia elektronicznej wersji wykazu
wnioskow ztozonych do projektu planu miejscowego wraz z zatacznikiem.

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

Projekt planu zostat przekazany do opiniowana wlasciwym instytucjom oraz organom. Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska w przestanej opinii zwrécil uwage, Ze na obszarze objetym ustaleniami
projektu planu wystepuja tereny wpisane do rejestru historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi
i informacja o tym powinna znalez¢ si¢ zarowno w projekcie planu, jak i w prognozie oddziatywania
na S$rodowisko. W zwigzku z powyzszym na rysunku projektu planu obszar historycznych
zanieczyszczen oznaczony zostal wydzieleniami wewngetrznymi (B), a tekst uchwaty i prognozg
oddzialywania na $rodowisko uzupetlniono o wymagane zapisy w tym zakresie. Dodatkowo rowniez,
zdecydowano o usankcjonowaniu budynku mieszkalnego wielorodzinnego znajdujacego sie
w graniach opracowania i wprowadzenia terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug
gastronomii (IMW-UG) do projektu planu, wydzielajac takze osobny teren pod ustugi gastronomii
(LUG). Nastepnie projekt planu zostal uzgodniony przez wiasciwe organy i instytucje. Prezes UTK
W postanowieniu z dnia 24 listopada 2025 r. uzgodnil przedtozony projekt planu miejscowego
wnoszac jednoczesnie o wskazanie w czeSci graficznej projektu ograniczen wynikacacych
Z sgsiedztwa obszaru kolejowego, a takze uzupelenie czesci tekstowej projektu planu dla terenow
oznaczonych symbolami: 1IMW-UG, 1UG oraz 1ZD, poprzez dodanie informacji 0 obowigzywaniu
ww. ograniczen. W zwiazku z tym projekt uchwaty uzupeliony zostal o wnioskowane zapisy.
Nie wprowadzono jednak zmian w cze$ci graficznej, poniewaz Uznano, ze zapis o obowigzujacych
przepisach odrgbnych w zakresie transportu kolejowego dla kazdego terenu spetnia ustawowy wymog,
a dodatkowe wyznaczenie w czeSci graficznej ograniczen w zagospodarowaniu, wynikacgcych
z przepisow odrebnych, mogloby w przysztosci stanowi¢ wadliwe wskazanie w przypadku zmiany
granicy terenu kolejowego. W projekcie planu wyznaczono przeznaczenia zgodne z obecnym
zagospodarowaniem terendw bezposrednio graniczacych z obszarem kolejowym — zielen 1Z oraz
ogrody dziatkowe 1ZD, aw najblizszym sasiedztwie poprzez lini¢ zabudowy i parametry
usankcjonowano istniejacy budynek na terenie IMW-UG. Nowy budynek dopuszczony zostat jedynie
na terenie 1UG, w odlegto$ci wiekszej niz 10 m od terenu kolejowego.

Bioragc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania uwzgledniajgce

wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym mi¢dzy 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;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesne;;



— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
ze szczegOlnymi potrzebami;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wlasnosci;

— potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci sieci szerokopasmowych;

— zapewnienie udzialu 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 1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci;

— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
I sSrodowiska,;

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spoteczne;j,

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

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

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

Projekt planu jest sporzadzony zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong
wart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
przy jednoczesnym zachowaniu jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych imoze by¢
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu nie zawiera danych prawnie chronionych.

Podpisany elektronicznie przez
Przemystaw Jerzy Matyja
09.02.2026
13:04:33 +01'00'



		2026-02-09T12:04:33+0000




