Projekt — [873.2]

Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Osobowickiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr XXI11/437/25 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 wrze$nia 2025 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Osobowickiej
we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2025 r. poz. 220).

Obszar objety projektem planu miejscowego, o powierzchni okoto 3,26 ha, potozony w centralnej czesci
Wroctawia, oddalony o okoto 3 km w kierunku poétnocno-zachodnim od rynku, w obrebach
geodezyjnych Kleczkow i Rozanka. Ograniczony jest ulica Osobowicka na odcinku wzdtuz cmentarza
Osobowickiego oraz walem przeciwpowodziowym wraz z fragmentem terasy zalewowej od strony
potudniowej. Strukture przestrzenng obszaru projektu planu miejscowego stanowiag fragment ulicy
Osobowickiej, wat przeciwpowodziowy wraz z fragmentem terasy zalewowej, a takze zabytkowy
budynek dawnej hali sportowej. Przewazajgca czgéci obszaru znajduje si¢ w migdzywalu rzeki Odry.
Obszar opracowania obejmuje dzialki bedace wlasnoscia gminy Wroclaw, Wojewodztwa
Dolnoslgskiego oraz Skarbu Panstwa.

Zgodnie z obowigzujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia” przyjetym uchwalg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzedowy RMW z 2018 1. poz. 5), okreslajagcym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej
Studium, obszar objety przystapieniem znajduje si¢ w jednostce zieleni dominujacej Z, w obszarze
zieleni - Z1. Do podstawowych wyzwan postawionych dla tej jednostki nalezy w szczegdlnosci
zagospodarowanie przestrzeni w sposob nienaruszajacy funkcjonowania ekosysteméw wodnych
i takowych w tym cigglosci korytarzy ekologicznych, a takze podnoszenie atrakcyjnos$ci spotecznej
terenow nadrzecznych. Zgodnie z politykg rzeczna zawarta w Studium obszar ten znajduje si¢
w sektorze sportowo-rekreacyjnym dla ktérego w ramach podnoszenia jakos$ci istniejacej
i ksztatltowania nowej infrastruktury turystycznej, nalezy dazy¢ m.in. do rozwoju obiektow zeglugi
srodladowej obstugujacej sektor turystyczny poprzez tworzenia obszaréw dla funkcjonowania jednostek
ratunkowych i porzadkowych.

Na fragmencie obszaru objetego opracowaniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Osobowickiej i1 linii kolejowej we Wroclawiu przyjety uchwata
nr LXX1/1842/23 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 13 lipca 2023 r., pozostata czg$¢ objeta jest uchwatg
nr 1X/157/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzielnicy urbanistycznej B-
Pétnoc we Wroctawiu. Ponadto przedmiotowy obszar graniczy z obecnie procedowanym projektem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Osobowickiej i mostu
Milenijnego we Wroctawiu (uchwata nr LXIII/1539/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
11 pazdziernika 2018 r.).

Przed podjeciem uchwatly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
dotyczaca zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego 1 stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium oraz ustalono niezbedny zakres prac planistycznych.

Celem planu miejscowego jest aktualizacja ustalen obowigzujacego planu miejscowego dotyczacych
budynku wpisanego do rejestru zabytkow, ktdre pozwola na ochrong jego wartosci historycznych,
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atakze umozliwig przywrocenie do uzytecznos$ci poprzez dostosowanie przeznaczen terenu dla
obecnych potrzeb wykreowania obszarow funkcjonowania obiektow zeglugi srodladowe;.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i istniejace uwarunkowania.

Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjng obszaru objg¢tego projektem planu miejscowego od istniejacej
ulicy Osobowickiej.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ bardzo dobra dostgpnoscia komunikacyjng dla pasazerow
komunikacji zbiorowej. Przede wszystkim ze wzgledu na lokalizacje w trzyminutowej strefie dojscia
pieszego do przystankéw komunikacji zbiorowej. Na przedmiotowym obszarze nie ma stref
zamieszkiwania.

Ustalenia projektu planu miejscowego w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby
interesu publicznego.

Obszar projektu planu miejscowego zostat podzielony na: teren wod powierzchniowych $rodladowych
o symbolu ,,1WS”, teren ustug lub wdéd powierzchniowych $rédladowych o symbolu ,,1U-WS” oraz
teren komunikacji drogi zbiorczej oznaczony symbolem ,, 1KDZ”. Teren wod powierzchniowych
srodladowych obejmuje wal przeciwpowodziowy wraz z fragmentem terasy zalewowej.
Jako przeznaczenie uzupetniajgce dla tego terenu dopuszczono ustugi sportu i rekreacji oraz zielen
naturalng. Ponadto wprowadzono obostrzenie dotyczace dopuszczenia wylacznie obiektow
budowlanych niepotaczonych trwale z gruntem, fatwo demontowalnych. Ze wzgledu na fakt, ze znaczna
czg$¢ terendw objetych projektem planu miejscowego potozona jest w obszarze szczegdlnego
zagrozenia powodzia wyznaczono granicg¢ obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz wskazano
granice obszaru potozonego w odleglosci 50 m od stopy walu przeciwpowodziowego, a takze zasieg
obszaru, na ktorym prawdopodobiefistwo powodzi jest srednie i wynosi 1%.

Zgodnie z informacjami uzyskanymi od zarzadcy budynku ostatnimi zarejestrowanymi funkcjami
obiektu przy ul. Osobowickiej 48 byly biura/siedziby fundacji i stowarzyszenia. Ze wzgledu na
uwarunkowania Studium pozwalajace na wprowadzenie w planie miejscowym przeznaczen zgodnych
ze stanem obecnym zdecydowano o wprowadzeniu terenu ustug lub wdd powierzchniowych
srodladowych (LU-WS). Z klasy przeznaczenia terenu ,,teren ustug” dopuszczono wytacznie ustugi:
biurowe i administracji, nauki oraz sportu i rekreacji. Projekt planu miejscowego dopuszcza mozliwosé
rewitalizacji budynku dawnej hali sportowej i jego adaptacje pod przyszte uzytkowanie. Uwzglgedniono
sposobno$¢ zmiany obecnej bryly obiektu w celu przywrocenia ksztattu budynku zgodnego
z pierwotnym projektem architekta Richarda Konwiarza. Ze wzgledu na lokalizacje w sgsiedztwie
cmentarza Osobowickiego w projekcie planu miejscowego wskazano przebieg granicy strefy ochrony
sanitarnej cmentarza oraz zastosowano ograniczenia w zakresie dopuszczonych przeznaczen.

Teren drogi zbiorczej obejmuje ciag ulicy Osobowickiej zwierajacy: jezdnie, torowisko tramwajowe,
przystanki komunikacji miejskiej, zatoki postojowe, trakt pieszy oraz pasma terendow zieleni
oddzielajacych jezdni¢ od strefy ruchu pieszego. W projekcie planu miejscowego wyznaczono do
utrzymania przebieg istniejacego ha wale przeciwpowodziowym ciggu pieszo-rowerowego
stanowigcego fragment trasy Via Regia, a takze odznaczajace si¢ wysokimi warto§ciami
przyrodniczymi szpalery drzew (dgbow) w ciagu ulicy Osobowickiej oraz watu przeciwpowodziowego.

Ponadto wyznaczono granice rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej oraz obszaru
wymagajgcego przeksztatcen zgodnie z uwarunkowaniami okre$lonymi w Studium oraz oznaczono na
rysunku projektu planu miejscowego przebieg napowietrznej linii elektroenergetycznej wysokiego
napigcia i kolektora kanalizacyjnego.



W granicach obszaru objetego opracowaniem znajduje si¢ budynek dawnej hali sportowej wpisany do
rejestru zabytkow — nr rejestru A/6265, decyzja z dnia 29.02.2024 r. oraz strefa ochrony
konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych OM, ktorej przebieg wskazano na rysunku projektu planu
miejscowego.

Projekt planu naktada obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje ro$lin i retencj¢ wod opadowych
i roztopowych lub pokryta ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wytagczeniem basendéw rekreacyjnych
i przemystowych, poprzez ustalenie udziatu powierzchni w procentach indywidualnie dla terenow
wyznaczonych w projekcie planu miejscowego oraz zaktada wprowadzenie zieleni na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych.

W prognozie oddzialywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu
miejscowego wskazano, ze wnioski sformulowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania
przestrzennego terenu i minimalizacji ucigzliwos$ci zostaly wlasciwie uwzglednione w projekcie planu.
Stwierdzono rowniez, ze projekt planu miejscowego zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony
srodowiska.

Na terenie objetym projektem planu miejscowego wystepuje infrastruktura techniczna. Zaopatrzenie
w wode dopuszcza si¢ wylacznie z sieci wodociggowej, a odprowadzenie $ciekow bytowych
i przemystowych dopuszcza si¢ wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogblnosptawnej. W projekcie
planu miejscowego wprowadzono dodatkowy zapis 0 uwzglednieniu rozwigzan polegajacych
na zagospodarowaniu catosci lub czgsci wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz
ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika, a do sieci kanalizacji ogodlnosptawnej dopuszczono
wylacznie odprowadzenie cze$ci wod opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie bedzie
mozliwe. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz
odnawialnych Zrédet energii. Zapisy projektu planu dopuszczaja zaopatrzenie w ciepto wyltacznie z sieci
cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systemoéw grzewczych, niepowodujacych przekroczen
dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. iustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych
z dnia 3 lutego 1995 r. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystgpuja obszary chronione w ramach sieci
Natura 2000. Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wodnych
i wystegpowaniem glownych zbiornikéw wod podziemnych. Projekt zostat sporzadzony zgodnie
Z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzone funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia
terenéw sa zgodne z istniejagcymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.
W odniesieniu do klimatu akustycznego nie zaistniala potrzeba ustalenia standardu dopuszczalnego
poziomu hatasu. Potrzeby oséb niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowsa zostaty okreslone w rozdziale 2.

W trakcie procedury sporzadzania projektu planu miejscowego szczegoélowo analizowano i wazono
interes publiczny i prywatny. Przedmiotowy projekt planu miejscowego w petni uwzglednia walory
ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktorym sie znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostanie w prognozie
finansowej, sporzadzanej na potrzeby planu miejscowego.



Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
W tym rowniez jawno$¢ 1 przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej
etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie ogloszenia W prasie lokalnej i na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia oraz na
tablicach ogtoszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia i Rady Osiedla o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskow
do planu w terminie od dnia 10 grudnia 2025 r. do dnia 5 stycznia 2026 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 wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddzialywania na srodowisko z poszczegolnych
etapOw opracowania, poczawszy 0d etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia skanow otrzymanych opinii do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Osobowickiej

we Wroctawiu zostaty ztozone dwa wnioski dotyczace:

— przeznaczenie nieruchomosci przy ul. Osobowickiej 48 na cele biurowe w celu umozliwienia
zaadoptowania obiektu na siedzibe Urzedu Zeglugi Srodladowej,

— zapewnienie dojazdu do budynku przy ul. Osobowickiej 48 droga publiczng wzdtuz watu od strony
Odrzanskiej Drogi Wodnej,

— wprowadzenie przeznaczenia kulturalno-sportowego, ze wzgledu na historyczny charakter rejonu
zwigzany z zabytkowa nieruchomoscig przy ul. Osobowickiej 48.

Whioski, wraz ze sposobem ich rozpatrzenia, zostang ujete w wykazie wnioskow, ktory przed
rozpoczeciem etapu konsultacji spotecznych zostanie opublikowany w Biuletynie Informacji
Publicznej.

W dniu 30 marca 2026 r. projekt planu miejscowego zostat przedstawiony Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej, rozpoczynajac tym samym etap opiniowania. Dnia 31 marca projekt
planu miejscowego wystano do instytucji i organow wlasciwych do opiniowania. W wyznaczonym
terminie stanowisko zajat Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroclawiu i Pafstwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny we Wroctawiu, wydajac pozytywne opinie, a takze PKP Polskie Linie
Kolejowe S. A. Wiasciwy zarzadca infrastruktury kolejowej w swojej opinii wniost o wprowadzenie
w projekcie planu miejscowego dodatkowego zapisu dotyczacego odniesienia do przepiséw odrebnych
z zakresu transportu kolejowego. Zastosowany w projekcie planu miejscowego zapis ,,obowigzujg
przepisy odrebne w zakresie transportu kolejowego” wprowadzony dla terenow, ktore granicza
z nieruchomoscig bedacg we wiadaniu PKP Polskie Linie Kolejowe S. A. wystarczajaco wskazuje na
wystepowanie  dodatkowych  przepisow odrgbnych  wptywajacych na mozliwy sposob
zagospodarowania terenu.

Pozostate instytucje i organy wtasciwe do opiniowania planu pozytywnie zaopiniowaty projekt zgodnie
z art. 25 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym mi¢dzy innymi:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych,

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;,



— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych,

- walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wlasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego,

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

— zapewnienie udzialu 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,

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

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego przyjetej uchwata Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2024 r. poz. 105).

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

Projekt miejscowego planu jest sporzadzany 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.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.

Dyrektor Wydziatu
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Urbanista Miasta

Podpisany elektronicznie przez
Przemystaw Jerzy Matyja
11.05.2026
8:09:45 +02'00'



		2026-05-11T06:09:45+0000




