projekt (882).1
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Grunwaldzkiej i Piastowskiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
ouchwate Nr XXVIII/667/26 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 lutego 2026 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Grunwaldzkiej i Piastowskiej we Wroclawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia poz. 97).

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia poz. 5), okres§lajacym polityke przestrzenng miasta,
przedmiotowy obszar znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej A7 Plac Grunwaldzki, w obszarze
mieszkaniowo-ustugowym o $§rédmiejskim stylu zamieszkiwania.

Wigkszo$¢ obszaru opracowania objeta jest obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego obszaru rozwoju Plac Grunwaldzki we Wroctawiu, przyjetym uchwata Nr XV/451/03
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 listopada 2003 r. (plan nr 146 w SIP). Pas terenu wzdtuz ulicy
Grunwaldzkiej, o szerokosci ok. 7 m nie jest w granicach obowigzujacego planu miejscowego,
jednakze w obszarze tym obowigzywalo przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dzielnicy urbanistycznej A — Srédmiescie we Wroctawiu,
podjete uchwatg Nr IX/156/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2024 r., ktére
stracito moc w granicy obszaru objetego przedmiotowym planem miejscowym. Przed podjeciem
uchwaty inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego zostala opracowana analiza dotyczaca
zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego i stopnia zgodnosci przewidzianych
rozwiazan z ustaleniami Studium...

Celem projektu planu jest wprowadzenie zmian w stosunku do obecnie obowigzujacego planu
miejscowego w zakresie ustalen funkcjonalno-przestrzennych dotyczacych dopuszczenia zabudowy
mieszkaniowo-uslugowej z okresleniem zasad ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenu.
Wprowadzenie takich regulacji zapewni mozliwos¢ optymalnego uzupelnienia zabudowy,
z poszanowaniem charakteru i tozsamosci przestrzennej tego obszaru. Istotnym zatozeniem projektu
planu bedzie harmonijne zakomponowanie nowej zabudowy wzgledem istniejacej struktury miejskiej,
z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan przestrzennych.

Obszar objety projektem planu, o powierzchni ok. 0,5 ha, polozony jest w centralnej czgsci
Wroctawia, w granicach osiedla Plac Grunwaldzki, pomigdzy ulica Grunwaldzka od pdinocy, ulica
Piastowska od zachodu oraz kampusem akademickim od potudniowego-wschodu. Obszar jest
zasadniczo w calo$ci zainwestowany. W obszarze objetym projektem planu usytuowany jest
jednokondygnacyjny budynek petnigcy w przesziosci funkcje ustugowa o charakterze
motoryzacyjnym z salonem samochodowym i serwisem, a takze stacja kontroli pojazdéw, obecnie
nieuzytkowany. Na pétnoc od obszaru objetego projektem planu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna w formie kamienic w ukladzie kwartalowym, na zachdéd znajduje si¢ centrum
handlowo-rozrywkowe Pasaz Grunwaldzki, na potudnie - dom studencki ,.Dwudziestolatka”,
a na wschéd — budynki dydaktyczne Uniwersytetu Przyrodniczego.

Obszar objety projektem planu, dzigki umiejscowieniu we w pelni uksztaltowanej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej centrum Wroclawia, charakteryzuje si¢ bardzo dobra dostepnoscia
komunikacyjna. Powigzania z otoczeniem realizowane sa poprzez ulice: Piastowska - stanowiaca
zachodnig granic¢ obszaru projektu planu, przebiegajaca od ulicy Nowowiejskiej do Ronda Ronalda
Reagana oraz Grunwaldzka — tworzaca pdtnocng granice planu, taczacg ulice Odona Bujwida z ulica
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Lukasza Gornickiego. Dostgp do transportu zbiorowego tramwajowego i autobusowego zapewnia
ulica Piastowska oraz pobliski Plac Grunwaldzki z Rondem Ronalda Reagana, ktéry petni role wezta
przesiadkowego. System powigzan pieszych w rejonie projektu planu jest bardzo dobrze
wyksztatcony wzdluz drég publicznych. W ulicach bezposrednio przylegajacych do obszaru projektu
planu nie ma infrastruktury rowerowej, drogi dla roweréw przebiegaja przez Plac Grunwaldzki oraz
ulice Marii Curie-Sktodowskie;j.

Tereny w granicach obszaru opracowania stanowig wtasno$¢ Gminy Wroctaw, jedynie niewielki
fragment w cze$ci zachodniej stanowi wlasno$¢ Powiatu.

Gléwnym zatozeniem projektu planu jest harmonijne i optymalne uzupelnienie zabudowy
z poszanowaniem charakteru i tozsamosci przestrzennej tego obszaru, w wyniku czego projekt planu
zaklada przeksztatcenie istniejacej zabudowy wraz z zagospodarowaniem terenu w granicach objetych
opracowaniem. W projekcie planu na terenie IMW-U dopuszczona zostata zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna lub ustugowa, z obowiazkiem ustug w parterze. Dopuszczone przeznaczenia wpisuja
sie w $rddmiejski charakter osiedla Plac Grunwaldzki, wystepuja w bezposrednim sgsiedztwie obszaru
objetego projektem planu, a takze zgodne s3 z polityka przestrzenng miasta okreslona w Studium. ..
oraz w projekcie Planu Ogolnego miasta Wroclawia na obecnym etapie opracowania.

Wysokos¢ zabudowy zostata zréznicowana w celu nawigzania do otoczenia: w czgSci poinocnej nie
moze by¢ wigksza niz 20 m, nawigzujac do wysokosci kamienic usytuowanych po drugiej stronie
ulicy Grunwaldzkiej, w wydzieleniu wewnetrznym (A) nie moze by¢ wieksza niz 23 m wznoszac si¢
w kierunku domu studenckiego ,.Dwudziestolatka” i zréwnujagc si¢ z nim w wydzieleniu
wewnetrznym (B) o maksymalnej dopuszczonej wysokosci zabudowy wynoszacej 25 m, co stanowi
zamkniecie osi widokowej ulicy Grunwaldzkiej od strony ulicy Mikotaja Reja.

Wyznaczona w projekcie planu linia zabudowy od strony ulicy Grunwaldzkiej zostata dostosowana
do pierzei wyznaczonej przez elewacje sasiedniego budynku Wydzialu Inzynierii Ksztattowania
Srodowiska i Geodezji Uniwersytetu Przyrodniczego, przed elewacja frontowa wprowadzono strefy
zieleni ze szpalerami drzew, nawiazujac do zielonych ogrédkéw przed fasadami kamienic po drugiej
stronie ulicy Grunwaldzkiej. Linia zabudowy od strony ulicy Piastowskiej rowniez dostosowana
zostata do sgsiednich budynkéw — kamienicy przy ulicy Piastowskiej 19 oraz domu studenckiego
,2Dwudziestolatka”. W rejonie skrzyzowania ulic Grunwaldzkiej i Piastowskiej projekt planu zaktada
wykreowanie reprezentacyjnego placu miejskiego z nawierzchnig do specjalnego opracowania,
otoczonego zielenig stuzaca chocby krétkotrwatemu wypoczynkowi. Cofniecie zabudowy w tym
miejscu umozliwia szerszy wglad na zabytkowe kamienice zlokalizowane w rejonie skrzyzowania,
eksponujac je poprzez stworzenie przedpola oraz szczegdlnie podkreS$lajac narozng kamienice
zlokalizowang przy ulicy Piastowskiej 19. Odsunigcie projektowanej zabudowy od naroznika pozwala
otworzy¢ t¢ przestrzen na zielen naturalng, co stanowi wyraz dziatah dla miejskiego planu adaptacji
do zmian klimatu, szczegdlnie poprzez zmian¢ podej$cia w kreowaniu przestrzeni wspdlnych jako
obszaru wylacznie utwardzonego na rzecz wprowadzenia gruntu przepuszczalnego z zielenia
naturalng, zwlaszcza wysoka. W celu nadania tej przestrzeni charakteru spotecznego stuzacego
integracji mieszkancow, w projekcie planu ustalono, ze na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku
w lokalach ustlugowych usytuowanych od strony placu dopuszcza si¢ wylacznie: ustugi handlu
detalicznego, ustugi rzemieslnicze, uslugi gastronomii oraz ustugi kultury i rozrywki. W projekcie
planu wazny element stanowi zielen, poza okre§leniem udziatu powierzchni biologicznie czynnej
1 nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje¢ i retencje, wyznaczono
réwniez: strefy zieleni — wykluczaja mozliwo$¢ realizacji parkingéw, w tym podziemnych, w celu
uzyskania gruntu rodzimego i mozliwosci retencji wody, jako odpowiedz na potrzeby ksztattowania
miejskiego planu adaptacji do zmian klimatu, szpalery drzew, drzewa do zachowania, a takze
wprowadzono zapis dotyczacy obowiazku urzadzenia na co najmniej 30% powierzchni dachéw -
zielonych dachéw.

Projekt planu miejscowego wyznacza trzy tereny komunikacyjne: teren drogi zbiorczej 1KDZ —
poszerzenie ulicy Piastowskiej umozliwiajace realizacje drogi dla roweréw oraz chodnika
z wymaganymi skrajniami, teren drogi lokalnej 1KDL — poszerzenie ulicy Grunwaldzkiej polegajace



na wlaczeniu istniejgcego pasa zieleni oraz drzewa w teren drogowy w celu zarezerwowania terenu dla
zieleni i retencji oraz teren komunikacji drogowej 1KR petiacy funkcje zjazdu na teren uniwersytetu.

W zwigzku z powyzszym, projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania fadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Zapisy projektu planu
miejscowego, uwzgledniajac obowigzujaca polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium... oraz
istniejace zagospodarowanie, wprowadzajg ustalenia umozliwiajagce rozwdj tego terenu, jednocze$nie
chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

Na obszarze opracowania nie wystepujg obiekty lub obszary podlegajace ochronie zgodnie
z ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Obszar opracowania nie wymaga zgody
na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystepuja
obszary chronione wramach sieci Natura 2000. Obszar objety projektem planu miejscowego
polozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig (zgodnie z dokumentem ,Mapy
zagrozenia powodziowego”). Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiegiem stref ochronnych ujeé
wodnych 1 wystepowaniem gtéwnych zbiornikéw wod podziemnych. Projekt planu miejscowego
zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony Srodowiska, a wprowadzane funkcje 1 mozliwe
do zrealizowania  przeznaczenia terendw sa zgodne  zistniejgcymi  uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw,
w tym krajobrazéw kulturowych, poprzez szczegétowe ich okreslenie w §6 uchwaty. W projekcie
planu miejscowego ustalono strefe ochrony konserwatorskiej, tozsamg z granica obszaru objetego
planem miejscowym, w ktérej przedmiotem ochrony jest fragment historycznego uktadu
urbanistycznego Plac Grunwaldzki, stanowiacego cze$¢ Srédmiescia we Wroctawiu, ujetego
w gminnej ewidencji zabytkéw. W strefie tej ochronie podlegaja uklad przestrzenny i relacje
przestrzenne. W projekcie planu ustalono réwniez strefe ochrony konserwatorskiej zabytkéw
archeologicznych OW, tozsama z granicg obszaru objetego planem miejscowym, w ktérej obowiagzuja
przepisy odrebne w zakresie ochrony zabytkéw i badan archeologicznych.

W rejonie opracowania i w najblizszym sasiedztwie wystepuja: sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacji
ogéOlnosptawnej, sie¢ gazowa oraz kablowe linie energetyczne niskiego i $redniego napigcia,
w niedalekiej odleglosci linia kablowa wysokiego napiecia 110 kV. 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 §10
okreslaja zasady dotyczace systemdéw infrastruktury technicznej, dopuszczajgc sieci uzbrojenia
i ustalajac m. in. odprowadzenie $ciekéw bytowych i przemystowych wylacznie siecig kanalizacji
sanitarnej lub ogdlnosptawnej, zapewniajac jednoczes$nie ochrone wdéd i gruntu przed skazeniem
zanieczyszczeniami znajdujacymi si¢ w Sciekach. Zapisy dotyczace odprowadzania wéd opadowych
1 roztopowych zobowiazuja do stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu w catosci
lub w czesci wod w miejscu opadu, w szczegdlno$ci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie. Zaopatrzenie w ciepto dopuszczono
wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do §rodowiska. Projekt planu miejscowego uwzglednia potrzebe
zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a potrzeby 0s6b ze szczegllnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa okre§la §10 pkt 3 uchwaly. Zgodnie z przepisami
dotyczacymi ochrony $rodowiska w zakresie ochrony przed hatasem, na terenie oznaczonym
na rysunku planu miejscowego symbolem 1MW-U okres$lono dopuszczalne poziomy hatasu jak dla
terenéw w strefie Srédmiejskiej miast powyzej 100 tysiecy mieszkancéw. Ponadto ustalono, ze dla
klas przeznaczen terenu: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ustugi zdrowia i pomocy



spotecznej, ustugi edukacji, w budynkach obowigzuje stosowanie rozwigzan technicznych, ktdére
zapewniajg w nich wlasciwe warunki akustyczne.

Przedmiotowy projekt planu miejscowego w petni uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci
i miejsca, w ktérym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury
sporzadzania projektu planu miejscowego szczegdtowo analizowano i wazono interes publiczny
1 prywatny, zadbano o poszanowanie prawa wiasnosci. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet
gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby projektu planu
miejscowego. Tereny 1KDZ i 1KDL zostaly wyznaczone w projekcie planu miejscowego jako
obszary przeznaczone na cele publiczne.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawnos$¢
1 przejrzysto$¢ 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 Wroctawia oraz na tablicach
ogtoszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskow do projektu planu
miejscowego w terminie od dnia 15 kwietnia 2026 r. do dnia 8 maja 2026 r.;

— zapewnienie mozliwosci dostgpu 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 i prognoza oddziatywania na $rodowisko z poszczegdlnych
etapéw opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu miejscowego w wyznaczonym terminie nie zlozono wnioskéw, 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

uwzgledniajace 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
1 lesnych;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesne;;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegb6lnymi potrzebami;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wiasnosci;

— potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

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

— zapewnienie udziatlu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej;

— zachowanie jawnoSci i przejrzysto$ci procedur planistycznych;

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci;

— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
1 Srodowiska;

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, spotecznej, komunikacyjnej, infrastrukturalnej

oraz z opracowania ekofizjograficznego.

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

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

Projekt planu miejscowego sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawnag, okreslona
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 by¢ przedmiotem
dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.

Dyrektor Wydziatu
Planowania Przestrzennego
Urbanista Miasta
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