Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kolejowej i Grabiszynskiej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwale
Nr LVI/1491/22 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 14 lipca 2022 r., w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kolejowej i Grabiszynskiej
we Wroclawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2022 1. poz. 298).

Obszar objety planem potozony jest w rejonie parku Lestawa Wegrzynowskiego i skrzyzowania ulic
Kolejowej i Grabiszynskiej, na obszarze dawnej fabryki wagonow Braci Hoffmann & Co.

Zgodnie ze 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 z 2018 r. poz. 5), obszar objety przystgpieniem polozony jest w jednostce
urbanistycznej A8 Przedmiescie Swidnickie i Otawskie, W obszarze przeznaczeniowym mieszkaniowo-
ustugowym MU. Granice przedmiotowego obszaru stanowig ulice Kolejowa oraz Grabiszynska.
Glownymi wyzwaniami W Studium... dla wskazanej jednostki urbanistycznej sa: ochrona i uzupetienie
historycznego uktadu urbanistycznego wraz z zagospodarowaniem terendw wnetrz zabudowy kwartalowe;,
przeksztatcenie terenow pokolejowych i1 poprodukcyjnych oraz zintegrowanie ich z istniejgcymi
elementami struktury jednostki.

Obszar objgty opracowaniem to przede wszystkim nieruchomosci nalezace do Skarbu Panstwa bedace
w uzytkowaniu wieczystym. Pozostate dziatki naleza do gminy Wroctaw i znajduja sie¢ w zarzadzie,
uzytkowaniu Zarzadu Drog i Utrzymania Miasta. W trakcie procedury sporzadzania planu szczegotowo
analizowano i wywazono interes publiczny i prywatny. Przedmiotowy projekt planu w petni uwzglednia
walory ekonomiczne miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Nowe
regulacje umozliwig rozwoj inwestycyjny w pozadanym na tym terenie kierunku i przy uszanowaniu
uwarunkowan wynikajacych z ochrony srodowiska oraz ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w
tym krajobrazéw kulturowych. a takze ochrony §rodowiska. wymagan tadu przestrzennego

W granicach opracowania obowigzujg nastepujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kolejowej, Teczowej i Prostej
we Wroctawiu przyjety uchwatg Nr XXX1/647/16 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 pazdziernika
2016 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2016 r. poz. 4801),

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Szpitalnej we Wroclawiu przyjety
uchwatg Nr V/49/11 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 stycznia 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Doln.
z 2011 r. nr 43 poz. 575).

Celem planu jest adaptacja historycznej hali przemystowej do potrzeb zwigzanych z ustlugami kultury
oraz wprowadzenie regulacji dotyczacych uksztattowania istniejgcej zabudowy wpisanej do rejestru
zabytkow, zgodnie z zasadami tadu przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju.

Przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, W tym tadu
przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, ochrony zdrowia, walorow
architektonicznych, prawa wiasnosci, potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury, a takze wynikajace
z przeprowadzonych analiz aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Zapisy planu uwzgledniaja obowiazujaca polityke przestrzenng miasta, okreslong w  Studium...,
wprowadzajg ustalenia umozliwiajace rozwoj terenu objetego projektem planu, jednoczesnie chronigc go
przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.



Obszar objety przystgpieniem zostal przeznaczony pod ustugi, zielen a takze tereny o charakterze
komunikacyjnym.

Przewiduje si¢ obstuge komunikacyjng obszaru objgtego planem od strony ulicy Kolejowej. Przedmiotowy
obszar charakteryzuje si¢ dobra dostgpnoscia komunikacyjng dla pasazerow komunikacji zbiorowej,
ktora jest poprowadzona wzdtuz ulicy Grabiszynskiej. W ramach transportu publicznego ulica Grabiszynska
obstugiwana jest przez linie tramwajowe i autobusowe.

Na obszarze opracowania nie wystgpuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl Ustawy
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2023 poz. 1336 ze zm.) i Ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesSnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2024 poz. 82). Obszar nie wymaga wiec zgody
na zmiang¢ przeznaczenia gruntow.

W granicach planu miejscowego nie wystepuje obszar zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie
wystapienia Q 10%, Q 1% i Q 0,2%. Na obszarze planu nie wystgpuja wody powierzchniowe.

W granicach planu nie ma terenow zamknigtych i terenow pomnikow zagtady oraz ich stref ochronnych.

Na catym obszarze objetym planem miejscowym dopuszczono rozmieszczenia inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Ponadto zostaly uwzglednione
potrzeby o0sob niepelnosprawnych w zakresie stanowisk przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingows.

W planie wskazano budynki zespotu budowalnego dawnej fabryki wagonow i warsztatow gtownych
Poczty Niemieckiej wpisane do rejestru zabytkow, tj. budynek administracyjno-biurowy i budynek hali
przemystowej, zlokalizowane przy ulicy Kolejowej 63/65.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzenia projektu planu
wskazano, ze w planie przyjeto korzystne rozwigzania z zakresu ochrony s$rodowiska. Zachowanie
i ochrona zabudowy zabytkowej, a takze zapisy o udziale zieleni korzystnie wptyna na estetyke krajobrazu
miejskiego na terenie planu oraz w jego otoczeniu. Zapisy o zachowaniu istniejacych terenow zieleni,
a takze o ksztaltowaniu nawierzchni do specjalnego opracowania z udziatlem zieleni i powierzchni
biologicznie czynnej wraz z ochrong istniejgcego drzewa do zachowania, sg niewatpliwie korzystniejszymi
zapisami w stosunku do zapiséw planow obowigzujacych.

Plan ustala obowigzek wurzadzenia zieleni na wszystkich powierzchniach niezabudowanych
1 nieutwardzonych oraz okresla procentowy udziat powierzchni terenu biologicznie czynnego. Ponadto,
w planie wyznacza si¢ teren zieleni 1ZP i strefy zieleni w liniach rozgraniczajacych drogi 1KDD,
w ktérych obowiazuje ochrona drzew, a takze wyznacza si¢ szpaler drzew oraz okresla minimalny procent
nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod opadowych lub
wody powierzchniowej. W obrebie terenow 1ZP i 1IKDD obowiazuj¢ zielen spetniajgca warunki dotyczace
odprowadzania wod opadowych i roztopowych, zwigzane ze stosowaniem rozwigzan polegajacych
na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie.

Wszystkie te zapisy wplyna na zachowanie oraz wzbogacenie walordw przyrodniczych
i krajobrazowych obszaru planu.

Obszar objety opracowaniem planu jest wyposazony w infrastrukturg¢ techniczng: gazowa, wodociggowa
i kanalizacyjng oraz energetyczng. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na calym
obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Zapisy stosowane w planie
pozwalaja na realizacje¢ systemow infrastruktury technicznej, przy poszanowaniu zasad ochrony srodowiska



wynikajacych z przepisow odrebnych. Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych obowigzuje
stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu calosci lub cze$ci 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,
Z zastrzezeniem, ze do sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ wytacznie odprowadzenie czgsci wod opadowych
i roztopowych, ktorych zagospodarowanie, o ktorym wyzej mowa, nie byto mozliwe. Zaopatrzenie w ciepto
dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi.
W planie dopuszczono zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej oraz z odnawialnych
zrodet energii.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzone;j
na potrzeby planu miejscowego. Realizacja ustalen zawartych w planie nie spowoduje konieczno$ci wyptat
odszkodowan, ani nie spowoduje spadku warto$ci nieruchomosci nim obj¢tych. Nie prognozuje si¢ rowniez
kosztéw realizacji celéw komunalnych.

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

— umieszczenie ogtoszenia W prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego, o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu w terminie od dnia 18 listopada
2022 r. do dnia 12 grudnia 2022 r. (w wyznaczonym terminie wptynat jeden wniosek),

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta
Wroctawia w sprawie rozpatrzenia wnioskow do projektu planu,

— od etapu opiniowania, zapewniono mozliwo$¢ dostepu do informacji publicznej o projekcie planu
w formie papierowej, ustnej, pisemnej lub elektronicznej,

— umieszczenie ogtoszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego, 0 wytozeniu do publicznego wgladu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu uwag do projektu planu w terminie
od dnia 24 pazdziernika 2023 r. do 28 listopada 2023 r. (w wyznaczonym terminie wptyneta jedna
uwaga),

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu z poszczegdlnych
etapow opracowania oraz udzielenie informacji o projekcie planu miejscowego w formie ustnej,
pisemnej podczas trwania wylozenia,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta
Wroctawia w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu planu,

W wyznaczonym terminie zbierania wnioskow wptynat 1 wniosek, ktory zostat rozpatrzony Zarzadzeniem
Nr 9742/23 Prezydenta Wroctawia z dnia 10 marca 2023 r.

Whiosek zostat uwzglgdniony w zakresie dotyczacym: mozliwosci zlokalizowania w budynku hali dawnej
fabryki obiektu ustugowego lub obiektu handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy do 2000 m?,
mozliwosci zlokalizowania w budynku dawnej Poczty Niemieckiej obiektu ustugowego lub obiektu handlu
detalicznego mieszczacego jeden lub zespot sklepdéw o lacznej powierzchni sprzedazy do 2000 m?,
nie narzucania obowiazku projektowania w istniejagcych budynkach nowych ogélnodostgpnych przejs¢
bramowych.

Whiosek nie zostal uwzgledniony natomiast w zakresie dotyczgcym: nie okre$lania procentowego udziatu
powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki budowlanej lub terenu inwestycji, nie okreslania wskaznika
intensywnosci zabudowy, zaniechania ustanawiania minimalnych wskaznikow miejsc postojowych
dla samochodow osobowych oraz miejsc postojowych dla rowerow dla poszczegolnych kategorii
przeznaczen, nie okreslenia minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki
budowlanej lub terenu inwestycji, nienarzucania  konkretnych  rozwigzan w  zakresie
zastosowania/wykorzystania zrodel energii odnawialnej, nie narzucania obowigzku projektowania dachow



zielonych. Szczegbtowe rozwigzania projektowe zwigzane z wyznaczaniem konkretnych warto$ci, w tym
wskaznikoOw urbanistycznych (wymagana liczba miejsc postojowych, udzial powierzchni biologicznie
czynnej i powierzchni zabudowanej oraz intensywno$¢ zabudowy), a takze regulacje i ustalenia dotyczace
infrastruktury technicznej, w tym w zakresie wykorzystania odnawialnych zrodet energii oraz zielonych
dachow moga by¢ rozstrzygane i zmieniane w trakcie calego procesu sporzadzania projektu planu. Wptyw
na to beda mie¢ zmieniajace si¢ biezace uwarunkowania, m.in. wynikajace z pozyskiwanych wnioskow,
opinii i uzgodnien instytucji i organéw przewidzianych do tego przepisami prawa, a takze uwag, ztozonych
na etapie wylozenia projektu planu od publicznego wgladu. Na poszczegdlnych etapach projektowych
dokonywane sa kazdorazowo analizy biezacego stanu informacji i danych przestrzennych oraz wnoszonych
do projektu propozycji zmian, w tym wynikajacych z formalnych opinii oraz uzgodnien instytucji i organow
do tego przewidzianych. Moga one rzutowa¢ na zmiany projektu planu ww. zakresie. Projekt planu
w trakcie konstruowania jego ustalen, a takze na jego poOzniejszych etapach musi kompleksowo
weryfikowa¢ wnoszone i uwzgledniane zmiany, a takze uwzglednia¢ ich konsekwencje i zwigzane z tym
relacje funkcjonalno-przestrzenne na inne zapisy i regulacje okre$lone w projekcie planu. Na obecnym
etapie opracowania projektu planu nie mozna mie¢ pewnosci czy proponowane we wniosku konkretne
rozwigzania bedg mozliwe w swietle dalszej formalnej procedury sporzadzenia planu.

Po ogloszeniu w prasie lokalnej i wywieszeniu obwieszczen, projekt planu zostat wytozony do publicznego
wgladu wraz prognoza oddziatywania na srodowisko w dniach od 24 pazdziernika 2023 r. do 14 listopada
2023 r. Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami odbyta si¢ w dniu 13 listopada
2023 r., zbieranie uwag zakonczono w terminie do 28 listopada 2023 r.

Do projektu planu ztozono 1 uwage, ktora zostata rozpatrzona Zarzadzeniem Nr 11931/23 Prezydenta
Wroctawia z dnia 4 grudnia 2023 r.

Uwagi nie uwzgledniono w catosci, a dotyczyla ona: obnizenia wskaznika minimalnej powierzchni
dla ustug kultury i rozrywki w wydzieleniu wewngtrznym (E) do 50% powierzchni tego wydzielenia,
zwigkszenia maksymalnego wymiaru pionowego budynku: w wydzieleniu wewne¢trznym (C) do 13 m,
W wydzieleniu wewnetrznym (D) do 17 m, poza wydzieleniami wewn¢trznymi (B), (C), (D) do 12 m,
zmniejszenia minimalnej powierzchni terenu biologicznie czynnego do 25% oraz usunigcia zapisu
o obowigzku ochrony drzewa do zachowania, wyznaczonego na rysunku planu.

Celem planu jest m.in. adaptacja historycznej hali przemystowej do potrzeb funkcjonowania w tym miejscu
siedziby BWA Wroctaw Galerie Sztuki Wspotczesnej. Zatozeniem jest takze wprowadzenie regulacji
dotyczacych otoczenia obiektow wpisanych do rejestru zabytkow oraz zasad ksztaltowania przestrzeni
wspolnych, ktore moga w przysztosci stuzy¢ jako powierzchnia do ekspozycji sztuki i spotkan na powietrzu.
W zwiazku z przyjetymi zatozeniami i celem planu, projektowany teren jest ksztattowany jako teren,
na ktorym ustugi kultury i rozrywki, s dominujacym typem ustug. W projekcie planu zostawiono zapis
»W wydzieleniu wewnetrznym (E) ustugi kultury i rozrywki nie mogq stanowi¢ mniej niz 60% powierzchni
tego wydzielenia, ”.

W granicach planu znajdujg si¢ budynki wpisane do rejestru zabytkow — ich wysokos¢ jest juz zdefiniowana
i nie moze ulec zmianie, ze wzgledu na zakres uzgodniony z Dolno$laskim Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkow, ktory wnosit o utrzymanie istniejacej wysokosci obiektow objetych ochrong. W odniesieniu
do budynkéw wpisanych do rejestru zabytkow, dopuszczono rozbudowe o klatke schodowa, taras,
urzadzenie dla osob ze szczegdlnymi potrzebami Iub dzwig osobowy do obiektu, o ile nie narusza
to wartos$ci zabytkowej obiektow. Wprowadzono natomiast zakaz nadbudowy budynkow.

Wymog udziatlu powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje roslin, retencje wod opadowych, zostaty w projekcie planu ograniczone
do wyznaczonej na rysunku planu nawierzchni do specjalnego opracowania. Takie podejScie bylo
podyktowane specyfikg miejsca i uwarunkowan tu wystepujacych oraz potrzebg ksztattowania wtasciwych
rozwigzan na przedpolu gtownych budynkéw. Charakter miejsca i specjalnie dostosowane regulacje,
uniemozliwiajg zastosowanie tradycyjnych rozwigzan, zwyczajowo stosowanych w innych planach.
Budynek, przy ktorym znajduje si¢ wyznaczone na rysunku planu drzewo do zachowania, jest budynkiem
wpisanym do rejestru zabytkow i zabrania si¢ rozbudowy tego budynku. Dodatkowo, wskazane do ochrony
drzewo, jest w tym miejscu obecnie jedynym drzewem, co przyczynito si¢ do jego ochrony.



Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyj¢to rozwigzania uwzgledniajgce wymagania

planowania i zagospodarowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

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

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

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

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

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wlasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzeb¢ zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci,
a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej i spoleczne;.

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
przyjetego uchwatg 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 Uchwatg Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego wystapiono o opinie i uzgodnienia przed wejSciem
w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw, co umozliwito zgodnie z art. 67 ust. 3 zastosowanie przepisow przejsciowych.

Plan sporzadzono zgodnie z wymagana procedurg formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.),
przy jednoczesnym zachowaniu jawno$ci 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

