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Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie nieruchomosci potozonej
przy ul. Braci Gierymskich 149 we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu sporzadzono na podstawie uchwaly Nr XV/279/15 Rady Miejskiej Wroctawia

z dnia 3 wrzeénia 2015 r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego w rejonie nieruchomosci potozonej przy ul. Braci Gierymskich 149 we Wroctawiu oraz

zgodnie z polityka przestrzenna okreslong w ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Wroctawia”, uchwalonym 11 stycznia 2018 roku uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej

Wroctawia. Wedlug Studium, plan usytuowany jest w jednostce urbanistycznej C4 Biskupin-

Bartoszowice-Dabie-S¢polno, w obszarze mieszkaniowym, o kameralnym stylu zamieszkiwania,

z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i wielorodzinng, w ktorym gtéwnymi wyzwaniami migdzy

innymi sa:

— Utrzymanie charakteru, skali i formy unikatowych ukladéw urbanistycznych i uzupelnianie ich
w nawigzaniu do istniejacej zabudowy,

— wzbogacenie oferty rekreacyjno — turystycznej w rejonie nabrzezy Odry,

— uzupelnienie zieleni wysokiej oraz niskiej wewnatrz przestrzeni migdzyblokowych.

Na obszarze projektu planu obowigzuje uchwata Nr XXV/566/12 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia

19 kwietnia 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

w rejonie wschodnich odcinkow rzek Odry i Otawy we Wroctawiu zgodnie, w ktorej teren objety

opracowywaniem przeznaczony jest pod ustugi.

Dziatki objete planem o tacznej powierzchni ok. 1,15 ha polozone sa we wschodniej czgsci Wielkiej
Wyspy, w obrgbie Bartoszowice, wzdluz bulwaru rzeki Odry, w sagsiedztwie Jazu Opatowickiego.
Wszystkie dziatki sa w uzytkowaniu wieczystym na wiasnosci Gminy Miejskiej Wroctaw i Skarbu
Panstwa. W granicach planu, istniejgca zabudowa zajmuje jedynie 6 % powierzchni obszaru pracowania.
Na przewazajacej czg$ci terenu znajduje si¢ zielen wysoka i niska. Teren jest w wigkszosci
niezagospodarowany, a znajdujaca si¢ tam zielen jest nieurzadzona. Budynki sa nieuzytkowane, za
wyjatkiem stacji transformatorowej, ktora jest usytuowana w poinocno-zachodnim narozniku obszaru na
dzialce o powierzchni ok. 150 m?. W potudniowo-wschodniej czeéci, wzdtuz watéw usytuowany jest
budynek dawnej Przystani Wilhelma, ktéry miescit sale restauracyjne. Teren petit funkcje rekreacyjne
i prowadzona tu byta dziatalno$¢ gastronomiczna oraz kulturalno-rozrywkowa. W sasiedztwie budynku
Przystani usytuowane byly obiekty towarzyszace. PO jego zachodniej stronie byl drewniany pawilon
restauracyjny a wzdtuz watow lokalizowane byty liczne ,,ogrodki gastronomiczne”. Na calym obszarze
rozciagat si¢ ogrod drzewny i bylto to bardzo atrakcyjne miejsce spotkan mieszkancow.

W obszarze planu nie ma gruntéw rolnych i lesnych oraz terenéw i obiektow podlegajacych ochronie,
w mysl ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2015 poz. 1651 z p6zn. zm.)
i ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2015 poz. 909 z p6zn.
zm.).

Teren planu nie jest objety obszarem zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie wystgpienia Q 10%,
Q1% i Q 0,2%. Ponad potowa trenu lezy w strefie 50 m od stopy watu.

W obszarze planu nie wystepujg tereny zamknigte.

Obszar planu ujety jest w rejestrze zabytkow. Na catym obszarze ustalono strefe¢ ochrony
konserwatorskiej i strefe ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych.



Uktad komunikacyjny obszaru objetego planem w zasadniczej cze$ci opiera si¢ o ulice Braci
Gierymskich, usytuowana w bezposrednim sgsiedztwie planu oraz o ul. Marcelego Bacciarellego,
usytuowanag w bardzo bliskim sgsiedztwie. Najwazniejszy uktad komunikacyjny w tym rejonie stanowia
ulice M. Bacciarellego i K. Olszewskiego. Dostep do publicznego transportu zbiorowego autobusowego
zapewniony jest w ulicach M. Bacciarellego i K. Olszewskiego w odlegtosci ok. 200 m od przystanku
oraz od tramwajowego zapewniony jest w ul. K. Olszewskiego w odlegtosci ok. 800 m od przystanku.
W obszarze planu nie ma terenéw przeznaczonych na realizacj¢ celéw publicznych. Obszar planu jest
dobrze wyposazony w infrastrukture techniczna.

Projekt planu obejmuje caly teren 13U obowigzujacego miejscowego planu i zmienia go przede
wszystkim w zakresie wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wzdtuz ul. Braci
Gierymskich. Na pozostatej czgsci obszaru, plan utrzymuje funkcje ustugowe.

Do planu przystapiono na wniosek o zmiang¢ obowigzujacego planu w zakresie wprowadzenia mieszkan-
apartamentow. Studium w ramach stylu kameralnego dopuszcza zabudowe mieszkaniowsg jako
jednorodzinng i wielorodzinng. Za dominujace formy zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
w uktadzie wolnostojacym, uznaje bloki mieszkalne i wille miejskie. Celem planu jest umozliwienie
wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej wspotgrajacej z istniejgcym otoczeniem i odtworzenie
charakteru dawnej Przystani Wilhelma szczegdlnie, ze Osiedle Biskupin lezy w strefie ochrony
konserwatorskiej. Zabudowe mieszkaniowa ustalono w formie budynku apartamentowego, ktory
w gabarytach kondygnacji nadziemnych zblizony jest do formy willi miejskich. Zabudowa ta zblizona jest
do istniejacej zabudowy na osiedlu i jednocze$nie koresponduje z duzym obiektem ustugowym dawnej
Przystani Wilhelma. Z uwagi na bezpos$rednie sgsiedztwo zabudowy mieszkaniowej w uktadzie wolno
stojacym, blizniaczym i szeregowym, wprowadzono zabudowe o parametrach zblizonych do zabudowy
jednorodzinnej i okre$lono minimalng powierzchni¢ dziatki przypadajaca na jeden lokal mieszkalny.
Funkcji mieszkaniowej nie potaczono z funkcja ustugowa z uwagi na utrzymanie jednorodnego charakteru
tego miejsca oraz na nie generowanie dodatkowej obstugi komunikacyjnej poniewaz dojazd do terenu
mieszkaniowego odbywa si¢ od strony osiedlowej ulicy o niskich parametrach. Lokalizacja budynkoéw
mieszkalnych uwzglednia odleglto$¢ 50 m od stopy walu co jest zgodne z ustawa Prawo wodne
i obowigzujacym planem. W budynkach tych ustalono tylko zabudowg mieszkaniowa z ograniczong
liczbe lokali, aby mogly powsta¢ apartamenty mieszkalne, ktore charakteryzuja si¢ duzg powierzchnia
i komfortem zamieszkiwania. Teren zabudowy mieszkaniowej ograniczono wytacznie do obszaru wzdtuz
ulicy, na pozostatym obszarze pozostawiono teren ustugowy jako kontynuacje historycznego uktadu.
Zielen wzdhuz watéw petnita funkcje rekreacyjne, prowadzona byta tu dziatalno$¢ gastronomiczna i jest
zachowanym fragmentem ogrodu drzewnego stanowiacego integralng cze$¢ dawnej Przystani Wilhelma.
W zieleni dopuszczono odtworzenie obiektow powigzanych z dziatalno$cig dawnej Przystani. Na terenie
ustugowym, w obiektach dawnej Przystani utrzymano funkcje ustugowe w celu odtworzenia dawnego
charakteru tego miejsca. Przed budynkiem dawnej Przystani wyznaczono nawierzchni¢ do specjalnego
opracowania z zastosowaniem zieleni, elementow matej architektury i oswietlenia dla utworzenia
reprezentacyjnego placu, na ktérym nie dopuszczono parkingdow terenowych otwartych. Niewprowadzenie
parkingdw w tym miejscu wynika rowniez z bliskiego sgsiedztwa budynkéw mieszkalnych. Strefe zieleni
wprowadzono w celu odnowy dawnego ogrodu drzewnego, ujetego w gminnej ewidencji, bedacego
integralng czgscig Przystani Wilhelma, w ktérym lokalizowane byty liczne ,,ogrodki gastronomiczne”,
stanowigce atrakcyjne miejsce spotkan. W celu ochrony poszczeg6lnych funkcji oraz podkreslenia uktadu
kompozycyjnego na granicy terenow ustalono szpalery drzew prostopadle do ulicy.

Wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej ma na celu zwigkszenie mozliwosci kompleksowego
zagospodarowania i uporzadkowania tego obszaru poniewaz teren o duzych walorach jest nieuzytkowany
od wielu lat. Plan okresla zasady zabudowy i zagospodarowania terenu dla zapewnienia uporzadkowanego
rozwoju przestrzennego, ksztattowania przestrzeni, zachowania dobrego sasiedztwa i wymiany obiektow
o niskich warto$ciach. Ustalenia planu wprowadzaja regulacje dotyczace zasad ksztaltowania tadu
przestrzennego, powigzan funkcjonalnych i obstugi komunikacyjnej. Projekt planu uwzglednia walory
przestrzeni poprzez racjonalne jej wykorzystanie, ustalajagc minimalng liczbe kondygnacji, maksymalna
wysokos$¢ obiektow, warto$¢ wskaznika intensywnosci zabudowy i udzial powierzchni zabudowy. Plan
daje mozliwo$¢ wykorzystania obszar6w w pelni uzbrojonych i zaopatrzonych w infrastrukture
techniczna, dodatkowo dopuszczono rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.



Waznym elementem planu bylo uwzglgdnienie wymagan tadu przestrzennego, w tym waloréw
architektonicznych i kompozycyjnych. Realizujac powyzsze miedzy innymi: wprowadzono linie
zabudowy, maksymalng wysoko$¢ obiektow, ograniczono zabudowg w pasie 50 m wzdluz watow,
wyznaczono strefe¢ zieleni i Szpalery drzew oddzielajace rézne funkcje oraz ustalono gatunki drzew dla
utrzymania charakteru dawnego ogrodu drzewnego. Dodatkowo objeto ochrong drzewa poza obszarem
zabudowy a w ramach powierzchni biologicznie czynnej wprowadzono obowigzek zieleni wysokigj.
Ustalenia w zakresie zagospodarowania majg na celu zwigkszenie prestizu tego miejsca.

Ustalenia planu zobowiazuja do odprowadzania $ciekéw komunalnych wylacznie siecia kanalizacyjna,
zapewniajagc tym samym ochron¢ wod i gruntu przed skazeniem. Przy odprowadzaniu wod opadowych
i roztopowych nalezy uwzgledni¢ rozwigzania polegajace na zagospodarowaniu tych woéd w miejscu
opadu, w szczegblnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub
retencjonowanie na dziatce budowlanej wraz ze spowolnianiem ich odptywu do odbiornika. Ponadto plan
naklada obowigzek utworzenia powierzchni biologicznie czynnej oraz zieleni na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych.

Zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony $rodowiska w zakresie ochrony przed hatasem,
zakwalifikowano jeden teren ze wzgledu na dopuszczalny poziom hatasu do terenéw zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznos$ci z potrzebami obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Na potrzeby 0s6b niepelnosprawnych ustalono miejsca postojowe przeznaczone do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. Na terenie miejscowego planu nie wystepuja grunty
nalezace do Gminy Wroctaw mogace by¢ przedmiotem sprzedazy. W zwigzku z brakiem terenow
przeznaczonych na realizacje celow publicznych nie bgdzie kosztow wyptaty odszkodowan wskutek
wywtlaszczen nieruchomosci przeznaczonych na ich realizacje.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
W tym jawnos$¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej, zostat zapewniony na kazdym jej etapie, rowniez
przy uzyciu $srodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez:

— umieszczenie ogloszen w prasie lokalnej 1 na stronie BIP Urzgdu Miejskiego oraz obwieszczen na
tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego i Rady Osiedla, o przystapieniu do sporzadzenia
mpzp i zbieraniu wnioskéw do planu,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Zarzadzenia Prezydenta Wroctawia w spranie
rozpatrzenia wnioskow ztozonych do projektu planu miejscowego,

— umieszczenie ogloszen w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczen na
tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego i Rady Osiedla, 0 wytozeniu do publicznego
wgladu mpzp wraz prognoza oddzialywania na $§rodowisko oraz przeprowadzeniu dyskusji publicznej
i zbieraniu uwag,

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego otrzymanych opinii i uzgodnien do projektu planu
miejscowego,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu z etapu
opiniowania, uzgadniania i wylozenia.

W wyznaczonym terminie zbierania wnioskéw od 22 lutego 2016 r. do 15 marca 2016 r. wptynety dwa
whnioski, ktore zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem Prezydenta Nr 5168/16 z dnia 24 sierpnia 2016 r.



Projekt planu zostal wylozony do publicznego wgladu wraz prognoza oddziatywania na $rodowisko
w dniach od 14 marca 2018 r. do 4 kwietnia 2018 r. Dyskusja publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami odbyla si¢ 21 marca 2018 r. Uwagi do wylozonego do wgladu
publicznego projektu zbierano do dnia 18 kwietnia 2018 r. Do planu nie ztozono uwag.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wymagania

planowania i zagospodarowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wiasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci,
a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej i spolecznej.

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

Plan jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej Uchwata Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

Plan sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27

marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 i 1566),
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.


http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=XXIX/646/12
http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=XXIX/646/12

