Projekt — [834.3]
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Na Grobli i rzeki Otawy we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr LXXX/2108/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy
Na Grobli i rzeki Otawy we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r.,
poz. 109).

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zajmuje obszar o powierzchni
ok. 29,77 ha, znajdujacy si¢ w centralngj czgéci Wroctawia, ponizej mostu Otawskiego i pomiedzy
ulica Na Grobli oraz rzekg Otawg. Sg to tereny zlokalizowane w obrebie geodezyjnym Potudnie,
na osiedlu Przedmiescie Otawskie. Granice planu miejscowego obejmujg kompleksy zabudowy
Politechniki Wroctawskiej i Miejskiego Przedsigbiorstwa Wodociggdw i Kanalizacji we Wroctawiu,
usytuowanych wzdtuz ul. Na Grobli. Gléwna o$ komunikacyjng i kompozycyjng stanowi ul. Na
Grobli,

ktéra obstuguje przylegta do niej zabudowe ustugows i zapewnia powigzanie obszaru ze $cistym
centrum miasta. Drugim waznym elementem determinujacym kompozycje i uktad funkcjonano-
przestrzenny obszaru objetego planem miejscowym jest rzeka Otawa wraz z otuling przyleglej do niej
zieleni wysokiej, zlokalizowane wzdhiz zachodniej granicy opracowania. W obszarze planu
miejscowego wystepujg rozpoznawalne, historyczne elementy dawnej zabudowy i zagospodarowania
terenu, identyfikujace przedmiotowy obszar na obszarze miasta: kladka pieszo-rowerowa nad rzeka
Ofawa, taczaca ul. Na Grobli z ul. Szybka i ul. Romualda Traugutta oraz obiekty zespotu wodociagéw
wroctawskich, nalezagce do Zaktadu Produkcji Wody MPWiK (filtry i zbiorniki wody czystej
— na czgsci obecnie Centrum Edukacji Ekologicznej ,,Hydropolis”, tj. muzeum i centrum wiedzy
o wodzie, a takze stawy osadnikowe).

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia,
przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzgdowy RMW z 2018 r., poz. 5), okreslajagcym polityke rozwoju przestrzennego miasta, obszar
projektu planu miejscowego znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej C1 Na Grobli, w obszarze
przeznaczeniowym U - obszary ustugowe. Zgodnie z polityka okreslong w Studium... planuje sie tu,
m.in.: wzbogacenie dziatalnosci edukacyjno — poznawczych zwigzanych z wodg, utrzymanie osrodka
akademickiego Politechniki Wroctawskiej oraz rozwdj dziatalnosci rekreacyjno — turystycznych
zwigzanych z rzekami Odrg i Ofaws.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuja dwa miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego potudniowej czeéci obszaru Na Grobli
we Wroclawiu, przyjety uchwatg Nr XXV/918/08 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 16 pazdziernika
2008 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 24 pazdziernika 2008 r. Nr 9, poz. 937), miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Na Niskich ELakach i Szybkiej oraz rzeki Otawy
we Wroctawiu, przyjety uchwata Nr LXXIV/1895/23 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia
19 pazdziernika 2023 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2023 r., poz. 268).

Ponadto fragment przedmiotowego projektu planu miejscowego uchyla swoim zasiggiem w granicach
obszaru objetego planem miejscowym przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miedzy Ktadkg Zwierzyniecka a Wiezg Cisnien przy ulicy
Na Grobli we Wroclawiu, przyjete uchwata Nr LIV/1372/14 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
13 lutego 2014 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2014 r., poz. 51).



Projekt planu miejscowego obejmuje dziatki, ktére naleza do: Gminy, w tym w zarzadzie
i uzytkowaniu, Skarbu Panstwa w zarzadzie i uzytkowaniu oraz do oséb prawnych.

Celem planu miejscowego jest zmiana zapisdw obowiazujacych planéw miejscowych dotyczacych
zagospodarowania wod opadowych i roztopowych, w szczegdlnosci umozliwienia odprowadzania
wod opadowych i roztopowych do rzeki Otawy.

Whniosek w sprawie zmiany zapiséw obowiazujacego planu miejscowego na przedmiotowym obszarze
zlozyla Politechnika Wroctawska. Konieczno$¢ sporzadzenia nowego planu miejscowego uzasadniono
potrzeba umozliwienia funkcjonowania istniejacych rozwigzan dotyczacymi gospodarowania wodami
opadowymi po wygasnieciu dotychczasowego pozwolenia wodno-prawnego w tym zakresie,
a ktoére nie sg zgodne z obowigzujagcym planem miejscowym.

Projekt planu miejscowego uwzglgdnia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Ustalenia te, bedg mie¢ wplyw
na uporzagdkowang zabudowe o okreslonych gabarytach.

Zapisy projektu planu miejscowego uwzgledniaja obowigzujgca polityke przestrzenng miasta,
okreslong w Studium..., wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwoj terenu objetego projektem planu
miejscowego, jednoczesnie chronige go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.
Zalozeniem planu miejscowego jest wykreowanie harmonijnych zasad ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktére beda stanowic kontynuacje regulacji przyjetych w dotychczas
obowigzujacych planach miejscowych na tym obszarze. Szczegdlnie wazny zakres prac projektowych
stanowig starania zwigzane z aktualizacjg i wzmocnieniem ochrony warto$ciowych elementow
srodowiska przyrodniczego i kulturowego, przy uwzglednieniu aktualnych potrzeb spolecznych
i wymogdéw technicznych, w tym dotyczacych udzialu powierzchni biologicznie czynnej
i zabepieczenia powierzchni przebuszalnych, ochrony drzew i zieleni oraz zagospodarowania wéd
opadowych iroztopowych. Wazng czescig rozwigzan projektowych jest rowniez ksztattowanie
przestrzeni publicznych i wspdlnych, w tym usytuowanych wzdtuz ul. Na Grobli. Ich lokalizacha
ma zwigkszy¢ atrakcyjno$¢ uzytkowa i estetyczng obszaru, podkresli¢ elementy kompozycji
urbanistycznej 1wzmocni¢ walory ekspozycji. Istotnym elementem rozwigzan funkconlano-
przestrzennych sg rowniez wzajemne relacje i powigzania projektowanych terenéw z bliskim
i dalszym otoczeniem, w szczegdlnosci poprzez wyznaczone tereny komunikacji pieszo-rowerowej
oraz korytarze komunikacyjne i pieszo-rowerowe. Ustalenia planu miejscowego pozwola na integracje
elementéw struktury funkcjonalno-przestrzennej zaréwno wewngtrznie — w obszarze opracowania
planu miejscowego, jak réwniez w relacji z otoczeniem. Zalozeniem planu miejscowego
jest wzmocnienie rozwiazan, ktére beda sprzyja¢ zwigkszaniu dostepnosci obszaru dla wszystkich
uzytkownikéw oraz ksztaltowaniu funkcji i przestrzeni przyjaznych mieszkanicom i turystom.

W prognozie oddziatywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzenia projektu planu
miejscowego wskazano, ze ustalenia planu przewidujg zachowanie/rozbudowanie/modernizacje
istniejacej zabudowy oraz stworzenie nowej zabudowy. W -planie miejscowym przyjeto zasadniczo
korzystne rozwigzania z zakresu ochrony srodowiska m.in. ochrony wdd, powietrza i klimatu
akustycznego oraz terendw zieleni. Plan miejscowy ustala obowiazek urzadzenia zieleni na wszystkich
powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych, a takze okresla minimalny procent udziatu
powierzchni biologicznie czynnej oraz minimalny procent nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych i roztopowych lub pokryta ciekami
lub zbiornikami wodnymi. Ponadto wyznacza tereny wod powierzchniowych, tereny zieleni ZP, strefy
zieleni, szpalery drzew, a takze ustala obowigzek ochrony drzew (na terenie U, KDZ, KP-Z, IW, WS,
ZP), obowiazek wyposazenia parkingdw terenowych w zielen wysoka w liczbie co najmniej 1 drzewo
usytuowane co 5 stanowisk postojowych oraz okresla lokalizacje zielonych $cian i zielonych dachow.
Wszystkie te zapisy wplyna na zachowanie (w przewazajacej czesci) oraz wzbogacenie waloréw
przyrodniczych i krajobrazowych obszaru planu miejscowego.



Na obszarze projektu planu miejscowego nie wystepuja obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z
ustawg o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2026 poz. 13) oraz ustawa o ochronie
gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2024 poz. 82). Przedmiotowy obszar
nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

W granicach opracowania projektu planu miejscowego nie wystepuja obszary chronione w ramach
sieci Natura 2000. Obszar planu miejscowego znajduje sie poza zasiggiem korytarzy ekologicznych
zlokalizowanych

na obszarze miasta.

Niewielkie tereny objete projektem planu miejscowego (wzdhuz rzeki Otawy), zgodnie z aktualnymi
»Mapami zagrozenia powodziowego”, polozone sa w obszarze szczeg6lnego zagrozenia powodzig.
W planie miejscowym wyznaczono granice obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérym
ustalono iz w obszarze tym obowigzuja przepisy odrebne wynikajagce z prawa wodnego oraz
ze na obszarze tym obowigzuje stosowanie technologii uwzgledniajacych mozliwogé wystapienia
zagrozenia zalaniem wodami powodziowymi.

Obszar opracowania planu miejscowego nie znajduje si¢ w zasiegu stref ochronnych gléwnego
zbiornika wéd podziemnych ani stref ochronnych ujgé wodnych.

W granicach planu miejscowego nie ma terenéw zamknietych oraz terenéw pomnikéw zagtady.

Na czgsci obszaru planu miejscowego ustalona zostala strefa ochrony konserwatorskiej, ktdrej
przedmiotem ochrony jest bulwar z wewngtrzna alejg spacerowa w ul. Zaporoskiej, ujgty w gminnej
ewidencji zabytkéw, a takze ukfad komunikacyjny, historyczna kamienna nawierzchnia ulic, tereny
zieleni komponowanej, charakter nasadzen i starodrzew.

Projekt planu miejscowego stwarza warunki do wyposazenia terenu w niezbgdna infrastrukture
techniczng. Na calym obszarze planu miejscowego dopuszcza sie sieci uzbrojenia, obiekty
infrastruktury technicznej i system gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi. Ustalenia
planu miejscowego dopuszczaja zaopatrzenie w ciepto wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do
srodowiska. Ponadto ustalenia planu miejscowego zobowiazuja do odprowadzania $ciekéw bytowych
i przemystowych wytgcznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogolnosptawnej. Zapisy te zasadniczo
zapewniajg tym samym ochron¢ wod, gruntu przed skazeniem $ciekami bytowymi i przemystowymi.
Ustalenia planu miejscowego zawarte w §12 okreslaja zasady w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej ustalajac odprowadzenie sciekow bytowych i przemystowych siecig kanalizacji sanitarnej
lub ogdlnosptawnej, zapewniajac jednoczeénie ochrone wod i gruntu przed skazeniem $ciekami
komunalnymi. Wprowadzono réwniez zapis wskazujacy, iz przy odprowadzaniu wod opadowych
i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci
lub czgsci wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie,
rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie na dziafce budowlanej wraz ze spowolnieniem
ich odptywu do odbiornika.

Na czgsci obszaru objetego planem miejscowym wyznaczono granicg obszaréw rehabilitacji
istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej oraz granice obszaru wymagajacego przeksztalcen,
zgodnie z rysunkiem planu miejscowego.

Na calym obszarze objetym planem miejscowym dopuszczono rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
1 bezpieczenistwa panistwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a potrzeby 0séb niepetnosprawnych w.zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych



w karte parkingowa okresla §11 uchwaly. Dla klasy przeznaczenia terenu ustug edukacji obowiazuje
stosowanie rozwiagzan technicznych w budynkach, ktére zapewniajg w nich wlasciwe warunki
akustyczne. '

Plan miejscowego ustala jako inwestycje celu publicznego nastepujace tereny: teren drogi zbiorczej —
1KDZ, teren komunikacji pieszo-rowerowej — 1KP, tereny komunikacji pieszo-rowerowej lub zieleni
— IKP-Z, 2KP-Z, teren wod powierzchniowych srédladowych — 1WS. Wyznaczone tereny drogi
publicznej 1KDZ, komunikacji pieszo-rowerowej 1KP, obejmuja istniejace, zrealizowane droge i ciggi
pieszo-rowerowe publiczne. Nowe inwestycje begda zwigzane z dostosowaniem do nowego
przeznaczenia i wymogdw z tym zwigzanych na terenach komunikacji pieszo-rowerowej lub zieleni
IKP-Z, 2KP-Z, gdzie planuje si¢ wykreowanie urzadzonych, ogdlnodostepnych bulwaréw
nadrzecznych. W wyniku realizacji ustalen zawartych w planie miejscowym nastgpi rozwéj terendw
ustugowych. Po stronie wplywow do budzetu Gminy znajda si¢ przychody z tytulu optaty
planistycznej, a takze w miar¢ realizacji zabudowy, takze przychody z tytutu podatkéw od
nieruchomosci.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy, zostat przeanalizowany w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby mpzp. W wyniku realizacji ustalen zawartych w planie miejscowym nastgpi
otwarcie mozliwosci inwestycyjnych  oraz rozwdj i aktywizacja obszaru objetego planem
miejscowym.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym rowniez jawnosc¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona
na dotychczasowych etapach, réwniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w dniu 24 czerwca 2024 r. w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego
oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskéw
do planu miejscowego w terminie do dnia 16 lipca 2024 r. — w wyznaczonym terminie
nie wptynely zadne wnioski,

— zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej lub elektronicznej,

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

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

Projekt planu miejscowego zostal zaopiniowany pozytywnie przez instytucje i organy wilasciwe
do opiniowania planu miejscowego.

Biorac 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 srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntdw rolnych
i lesnych,

- wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspodtczesne;j,

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych,

- walory ekonomiczne przestrzeni,

- prawo wlasnosci,

- potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

- potrzeby interesu publicznego,



- potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci szerokopasmowych,

- zapewnienie udzialu spoteczenstwa 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.

Przyjete rozwigzania uwzgledniaja takze ‘'wnioski wynikajgce z analiz: ekonomicznej, srodowiskowe;j,
komunikacyjnej, infrastrukturalnej i spoteczne;.

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

Projekt planu jest zgodny z wynikami adalizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroctawia, przyjetej uchwala nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r.
poz. 125).

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego przystapiono do jego sporzadzania przed wejéciem
w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2003 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, co umozliwito, zgodnie z art. 67 ust. 3, zastosowanie
przepiséw przejsciowych.

Plan miejscowy jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong
wart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci-i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.




