projekt (815).3
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Strzegomskiej i Robotniczej we Wroclawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
o uchwate Nr LXXIV/1890/23 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 pazdziernika 2023 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic
Strzegomskiej i Robotniczej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej -Wroctawia z 2023 .
poz. 263).

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroclawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.,
okreslajacym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar znajduje si¢ w jednostkach
urbanistycznych A8 Przedmiescie Swidnickie i Olawskie (zasadnicza cze$¢ potudniowa) oraz
A4 Szczepin (fragment w czgsci pdinocnej), w obszarze mieszkaniowo-ustugowym o srodmiejskim
stylu zamieszkiwania. Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego
zostata opracowana analiza dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego
i stopnia zgodnosci przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium...

W  poludniowej czgsci obszaru objgtego opracowaniem obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Robotniczej i Goéralskiej we Wroctawiu, przyjety
uchwata Nr L/1275/13 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 28 listopada 2013 r., w ktérym dla pasa
drogowego ulicy Robotniczej ustalono teren ulicy gtéwnej 1KDG.

Celem projektu planu jest wprowadzenie regulacji i1 ustalen funkcjonalno-przestrzennych
dotyczacych zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, ktore zapewnia mozliwosé
optymalnego uzupehlienia zabudowy w osi ulicy Robotniczej, z uwzglednieniem minimalizacji
konfliktow przestrzennych wynikajacych z sgsiedztwa linii kolejowej. Do sporzadzenia planu
przystapiono w wyniku rosnacej presji inwestycyjnej na rozwdj funkcji mieszkaniowych
w bezposrednim otoczeniu funkcji ucigzliwych. Projekt planu ma pozwoli¢ réwniez na odpowiednie
usankcjonowanie zagospodarowania terendw w pasie drogowym ulicy Robotniczej, po realizacji Trasy
Autobusowo-Tramwajowe;.

Obszar objety projektem planu, o powierzchni okoto 6 ha, potozony jest w centralnej czesci
Wroctawia, w granicach osiedla Szczepin, pomigdzy ulica Strzegomska od péinocy, ulica Robotnicza
od potudnia i linig kolejowa od zachodu. Obszar jest zasadniczo w catosci zainwestowany. Jego
granice w czgsci potudniowej obejmujg pas drogowy ulicy Robotniczej, wraz z towarzyszaca jej linig
tramwajowa oraz ciggami pieszymi i rowerowymi, a takze zielenig w formie trawnikéw i szpaleréw
drzew, ktory przechodzi dalej w kierunku wschodnim w wydzielony ciag komunikacji zbiorowej —
tzw. Tras¢ Autobusowo-Tramwajowa. Na pdinoc od pasa drogowego znajduje si¢ 10-kondygnacyjna
zabudowa biurowa ,,Green Towers” oraz 2-kondygnacyjny budynek handlowy z wyposazeniem
tazienek ,,Cermag” wraz z towarzyszacymi im przestrzeniami parkingowymi. W czesci wschodniej,
oddzielonej od zabudowy ulica Srubowa, znajduje sie zieleniec porosniety éredniej wysokosci
drzewostanem. Czg$¢ pdinocng obszaru opracowania stanowi pas drogowy ulicy Strzegomskiej
wyposazony w obustronne szpalery drzew, chodniki oraz wydzielone pasy dla roweréw wraz
z terenem parkingu przyulicznego.

Obszar objety projektem planu, dzigki umiejscowieniu we w petni uksztattowanej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej centrum Wroclawia, charakteryzuje si¢ bardzo dobra dostepnoscia
samochodowa, piesza, rowerowg i komunikacji zbiorowej. W obszarze opracowania oraz w jego
bliskim sasiedztwie, w ulicach Robotniczej, Srubowej i Legnickiej, znajduja sie zaréwno przystanki
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autobusowe, jak i tramwajowe. W niedalekiej odlegtosci usytuowany jest rowniez dworzec Wroctaw
Mikotajéw. Obstuga komunikacyjna terenéw zabudowanych na obszarze objgtym projektem planu
odbywa si¢ poprzez dojazdy od ulic Strzegomskiej i Srubowe;.

Tereny w granicach obszaru opracowania stanowia w wiekszosci wlasno$¢ miasta Wroctaw —
dotyczy to zar6wno paséw drogowych oraz ciggdw pieszych i rowerowych, jak i terenow zieleni.
Wyjatek stanowi nieruchomos$é, na ktorej zlokalizowany jest budynek handlowy ,,.Cermag”,
znajdujaca si¢ we wiasnosci innych oséb prawnych oraz nieruchomos$é, na ktérej zlokalizowane
sg biurowce ,,Green Towers”, bedaca wlasno$cig Gminy z wieczystym uzytkowaniem.

W projekcie planu na terenie IMW-U dopuszczone zostalo tymczasowe zagospodarowanie

terenu dla przeznaczen ushugi handlu detalicznego oraz ustugi handlu wielkopowierzchniowego
na okres nie dhuzszy niz 15 lat. Umozliwiono tym samym rozbudowe istniejagcego budynku
handlowego ,,Cermag” w kierunku wschodnim, zgodnie z wydang decyzja o warunkach zabudowy,
przy zachowaniu istniejacej wysokosci obiektu. W zwiazku z wnioskiem wiasciciela nieruchomosci
do projektu planu oraz wydanymi decyzjami o warunkach zabudowy, a takze w wyniku
przeprowadzonych analiz, projekt planu na terenie IMW-U zaklada docelowe przeksztalcenie terenu
na teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug. W celu minimalizacji konfliktu
przestrzennego, w bezposrednim sgsiedztwie linii kolejowej zlokalizowany bedzie moght zostaé
wytacznie obiekt ustugowy oraz garaz.
Uktad kompozycyjny nowych obiektéw na terenie IMW-U nawigzuje do istniejacych budynkéw
,»Green Towers” kontynuujac ich rytm, a nastgpnie domykajac go po stronie zachodniej obiektem
usytuowanym rownolegle do toréw kolejowych, petnigcym réwniez funkcje bariery od ucigzliwego
przeznaczenia. Wyznaczone linie zabudowy oraz wprowadzone ustalenia zapewniajg, ze w przypadku
realizacji ustug handlu wielkopowierzchniowego w nowej odstonie bedg mialy one forme domu
towarowego ze wzgledu na $rédmiejski charakter obszaru. Zgodnie ze Studium... dopuszczalna
maksymalna warto$¢ wskaznika wysokosci zabudowy dla obszaru opracowania wynosi 25 m, przy
czym ze wzgledu na usytuowanie w s$rodmiejskiej strefie podwyzszenia wysokosci zabudowy,
dopuszcza si¢ jej przekroczenie do wartosci nie wiekszej niz 55 m w miejscach szczegdlnie waznych.
W zwigzku z powyzszym, w projekcie planu dla terenu IMW-U ustalono wysoko$¢ zabudowy nie
wigksza niz 25 m oraz dopuszczono jej podwyzszenie do 37 m w miejscach podyktowanych
wzgledami kompozycyjnymi, nawigzujac do obiektéw sgsiadujacych.

Na terenie 2MW-U usankcjonowano istniejgce budynki biurowe ,,Green Towers”, a takze
dopuszczono mozliwos¢ ich przeksztalcenia na obiekty o innym charakterze ustugowym np. hotele lub
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng, zgodnie z wnioskiem wlasciciela nieruchomosci do projektu
planu. W zwigzku z dopuszczeniem na przedmiotowym terenie szerokiego pakietu przeznaczefi,
w projekcie planu wprowadzono wskazniki i parametry, ktére nawigzujg do terenu IMW-U, w tym
zwigkszono udzial powierzchni biologicznie czynnej oraz obnizono wymiar pionowy obudowy
estetycznej wzgledem stanu istniejgcego.

Na terenach IMW-U oraz 2MW-U w celu potaczenia przestrzeni wewnatrz zabudowy ze soba
oraz z najwazniejszymi kierunkami w sasiedztwie, w projekcie planu wyznaczono korytarze piesze.
Istotne strefy wejsciowe podkreslone zostaly poprzez wprowadzenie nawierzchni do specjalnego
opracowania. Na terenie IMW-U projekt planu zaktada wykreowanie placu jako przestrzeni wspdlnej
z atrakcyjnie zagospodarowang posadzka i obiektem szczegblnym, nawigzujac do zaprojektowanego
placu w obowiazujacym planie miejscowym po péinocnej stronie ulicy Strzegomskie;.

W projekcie planu dla ulicy Strzegomskiej ustalono teren drogi zbiorczej 1KDZ, dla ulicy
Robotniczej - teren drogi zbiorczej 2KDZ, dla ulicy Srubowej - teren drogi lokalnej 2KDL,
wyznaczono roéwniez projektowany teren 1KDL jako kontynuacje drogi lokalnej z sasiadujgcego
od strony pétnocnej obowiazujacego planu miejscowego. Po realizacji Trasy Autobusowo-
Tramwajowej w pasie drogowym ulicy Robotniczej usankcjonowano istniejacy sposob
zagospodarowania obszaru poprzez wyznaczenie terendw: 1ZP, 3ZP oraz 1IKOP. W projekcie planu
wyznaczono tereny zieleni urzadzonej 1ZP wzdluz ulicy Robotniczej oraz 2ZP w miejscu zielenca
przy ulicy Srubowej, ktore moga petni¢ funkcje parkéw kieszonkowych. W pdtnocnej czesci projektu
planu w miejscu istniejacego parkingu terenowego dopuszczono mozliwo$é jego przeksztalcenia
na teren zieleni urzadzonej, a takze zwigkszono udzial powierzchni biologicznie czynnej. Na terenie
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1IE ustalono teren elektroenergetyki zgodnie ze stanem istniejacym oraz dopuszczono niewielka
mozliwo$¢ rozbudowy obiektu stacji prostownikowe;j.

W trakcie procesu projektowego dazono do zachowania jak najwigkszej ilosci istniejacej zieleni
oraz do wzbogacenia obszaru o nowg zielen. W tym celu wyznaczono tereny zieleni urzadzone;j,
szpalery drzew, strefy zieleni, drzewa do zachowania, natozono obowigzek urzadzenia zielonych
dachow i zielonej $ciany. Ponadto znacznie zwigkszono udzial powierzchni biologicznie czynnej
na terenach: IMW-U, 2MW-U i 1KOP-ZP wzglgdem obecnego stanu. Wprowadzono takze zapis
o zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej obowigzujacych na powierzchniach niezabudowanych
1 nieutwardzonych.

W  zwigzku z powyzszym, projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Zapisy
projektu planu miejscowego, uwzgledniajac obowigzujaca polityke przestrzenng miasta okreslong
w Studium... oraz istniejagce zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwoj
tego terenu, jednoczesnie chronige go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie zgodnie
z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Obszar opracowania nie wymaga zgody na
zmiang przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystepuja
obszary chronione wramach sieci Natura 2000. Obszar objgty 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 i wystgpowaniem gtéwnych zbiornikéw wdd podziemnych. Projekt planu miejscowego
zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska, a wprowadzane funkcje imozliwe
do zrealizowania  przeznaczenia terendw sa zgodne zistniejacymi  uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi.

Projekt planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw poprzez
objecie ochrong konserwatorskg schronu wzniesionego przed wybuchem II wojny S$wiatowe;j,
wskazanego na rysunku planu miejscowego oraz ustalenie, ze celem ochrony schronu jest jego
zachowanie.

Obszar objety projektem planu miejscowego jest wyposazony w infrastrukture techniczna:
cieplownicza, wodociagowa i kanalizacyjng oraz w energetycznag sredniego i niskiego napigcia.
Ustalenia projektu planu miejscowego uwzgledniaja 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 §11 okreslaja zasady dotyczace systemdw infrastruktury technicznej,
dopuszczajac sieci uzbrojenia i ustalajgc m.in. odprowadzenie $ciekow bytowych i przemystowych
wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej, zapewniajac jednoczesnie ochrone wod
i gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami znajdujacymi si¢ w Sciekach. Zapisy dotyczace
odprowadzania wod opadowych i roztopowych zobowiazuja do stosowania rozwigzan polegajacych
na zagospodarowaniu w calosci lub w czesci wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez
gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie. Zaopatrzenie
w ciepto dopuszczono wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow
grzewczych, niepowodujgcych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska. Projekt planu
uwzglednia potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronno$ci
i bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.
W projekcie planu miejscowego ustalono wskazniki parkingowe, zabezpieczajac w ten sposob
potrzeby parkingowe dla tego rejonu, a potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie
stanowisk postojowych przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
okresla §10 pkt 3 wuchwaly. Wcelu ochrony przed hatasem, tereny IMW-U i 2MW-U
zakwalifikowane zostaly do terenow w strefie sSrdédmiejskiej miast powyzej 100 tysiecy mieszkancow.



Przedmiotowy projekt planu miejscowego w pelni uwzglednia walory ekonomiczne
nieruchomosci i miejsca, w ktérym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni.
W trakcie procedury sporzadzania projektu planu miejscowego szczegélowo analizowano i wazono
interes publiczny i prywatny, zadbano o poszanowanie prawa wlasnosci. Wptyw na finanse publiczne,
w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby projektu
planu miejscowego. Tereny: 1KDZ, 2KDZ, 1KDL, 2KDL, 1ZP, 2ZP oraz 3ZP zostaly wyznaczone
w projekcie planu jako obszary przeznaczone na cele publiczne.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawno$é

1 przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,

réwniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu miejscowego
w terminie od dnia 22 maja 2024 r. do dnia 13 czerwca 2024 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 z poszczegdlnych etapow opracowania od etapu opiniowania;

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

Do projektu planu miejscowego zostaly zlozone 2 wnioski, o ktérych mowa w art. 17 pkt 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt planu otrzymatl pozytywna opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne;j
z uwagg dotyczaca ukladu nieprzekraczalnych linii zabudowy. W odniesieniu do przedstawionej
uwagi, zaprojektowany uklad kompozycyjny zakiada dopelnienie istniejacego uktadu budynkéw
,»Qreen Towers” poprzez kontynuacje ich rytmu w kierunku zachodnim wraz z obudowa od strony
linii kolejowej. Wyznaczone linie zabudowy zapewniajg mozliwo$¢ wykreowania wnetrz ze strefami
zieleni oraz zagospodarowanymi placami, stuzacych przysztym mieszkancom lub uzytkownikom
terenu, a wprowadzone korytarze piesze maja na celu zapewnienie cigglosci przestrzeni.

W odniesieniu do otrzymanej opinii PKP Polskie Linie Kolejowe S.A., projekt planu od strony
obszaru kolejowego w wydzieleniach wewnetrznych (A) i (B) nie dopuszcza klasy przeznaczenia
teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, dopuszczajac wylacznie realizacje zabudowy
uslugowej oraz garazu i uwzgledniajac tym samym ograniczenia wynikajace ze strategicznych map
hatasu. Teren 1IMW-U stanowi jedng dziatk¢ ewidencyjng, w zwiazku z czym ksztaltowanie terenu
jako spdjnej calosci zapewni najkorzystniejszy i najbardziej racjonalny sposéb funkcjonowania
obszaru, zaréwno dla zagospodarowania tymczasowego, jak i docelowego. W odniesieniu do drugiej
uwagi, teren zamknigty kolejowy znajduje si¢ w calosci poza obszarem opracowania, w zwigzku
z czym na rysunku projektu planu nie wprowadzono jego oznaczenia.

W odniesieniu do uwagi zawartej w uzgodnieniu Prezesa Urzedu Transportu Kolejowego,
w projekcie planu w ustaleniach dla terenéw bezposrednio sgsiadujacych z obszarem kolejowym
(tereny 2KDZ i 1KDL) znajduje si¢ zapis o nastgpujacym brzmieniu: ,,obowigzuja przepisy odrebne
w zakresie transportu kolejowego”, a ustalenia projektu planu respektujg przepisy dotyczace
odlegtosci 10 m od granicy obszaru kolejowego oraz 20 m od osi skrajnego toru. Wobec powyzszego
nie ma potrzeby dodatkowego wyznaczania stref, jak réwniez wskazywania w jakim zakresie
obowigzuja przepisy-odrgbne.

W zwiazku z wyznaczeniem w projekcie planu wiekszej ilosci drzew do zachowania oraz
ze wzgledu na objecie ochrona konserwatorska schronu usytuowanego na zieleficu w rejonie ulic
Strzegomskiej, Robotniczej i Srubowej, ponowiono opiniowanie z Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska. Objecie ochrong konserwatorska schronu wynikato z odmowy uzgodnienia przez
Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw, dlatego wskazano go réwniez na rysunku



planu oraz ustalono, ze celem ochrony schronu jest jego zachowanie, a nastgpnie ponowiono
uzgodnienie.

W wyniku wprowadzenia ustalenia dotyczacego dojazdu do terenu 1KOP-ZP, ponowiono
uzgodnienie z Zarzadem Drog i Utrzymania Miasta.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto

rozwigzania uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, migdzy 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
i lesnych;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspotczesnej;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0séb
ze szczegdlnymi potrzebami;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wlasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych;

— zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej; '

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

— potrzebeg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci;

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

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, spolecznej, komunikacyjnej, infrastrukturalne;

oraz z opracowania ekofizjograficznego.

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

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

Projekt planu miejscowego sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna,
okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawno$ci 1 przejrzystosci procedur plamstycznych i moze by¢
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.




