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Uzasadnienie
do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Robotniczej we Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodaréwania przestrzennego sporzadzono na podstawie uchwaly
Nr VII/125/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 12 wrzesnia 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Robotniczej
we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r. poz. 257).

Obszar planu miejscowego, o powierzchni ok. 3,9 ha potozony jest w centrum Wroctawia w rejonie
dworca Swiebodzkiego, w obrebie geodezyjnym Stare Miasto, na potudnie od $rodkowego odcina
ulicy Robotniczej oraz na pétnoc od terenéw kolejowych, ktére sg terenami zamknietymi.

Wigkszos¢ obszaru zajmuja nieruchomosci bedace wilasnoscig Skarbu Panstwa z uzytkowaniem
wieczystym podmiotéw prywatnych, wsrdd ktorych powierzchnie ok. 2,87 ha zajmujg nieruchomosci
Centroztomu Wroctaw S.A. Dziatki bedace wiasnoscia Gminy Miejskiej Wroctaw o powierzchni
ok. 0,34 ha znajdujg si¢ przy ul. Robotniczej. W sasiedztwie dzialek nalezacych do Gminy Miejskiej
Wroctaw, w obszarze planu miejscowego usytuowana jest dziatka o powierzchni ok. 0,04 ha nalezaca
do PKP, po bylej bocznicy kolejowej, bedaca terenem zamknietym. Niemal w calosci obszar planu
Jest zajety i uzytkowany jako teren sktadow i magazynéw. W potnocno-zachodnim narozniku znajduje
si¢ jedyny w obszarze budynek mieszkalny wielorodzinny potozony na dzialce o powierzchni
ok. 0,1 ha nalezacej do PKP ze wspétwlasnos$cig oséb prywatnych.

W potnocno-wschodniej czesci obszaru plany usytuowana jest dziatka ujeta w gminnej ewidencji
zabytkéw, w granicach historycznego uktadu urbanistycznego Przedmiescia Mikotajskiego. Obecnie
na tym terenie znajduje si¢ wybrukowany plac ze skfadem opatu.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia,
przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku, obszar
objety przystapieniem potozony jest w jednostce urbanistycznej A8 Przedmiescie Swidnickie
i Ofawskie, w obszarze przeznaczein MU - obszary mieszkaniowo-ustugowe o stylu zamieszkiwania
srodmiejskim.

Wsréd wyzwan dla jednostki urbamstycznej Przedmiescie Swidnickie i Otawskie w Studium...
wskazano:

- utrzymanie wielkomiejskiego charakteru zabudowy, podniesienie atrakcyjnosci i prestizu, rangi
i znaczenia oraz waloréw architektoniczno-kompozycyjnych oraz silnych powigzaf ze Starym
Miastem i z sgsiadujacymi jednostkami,

- przeksztalcenie terendéw pokolejowych i poprodukcyjnych, zintegrowanie ich z istniejgcymi
elementami struktury jednostki, a takze przywrdcenie funkcji kolejowej Dworca Swiebodzkiego
wzbogaconej o ustugi o charakterze wielkomiejskim,

- wykreowanie powigzan pieszych i rowerowych z sgsiednimi jednostkami, terenami zieleni,
rzecznymi, transportem szynowym, stacjami kolejowymi oraz miejscami weztowymi i weztami
przesiadkowymi.

W zachodniej czgsci obszaru planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru na wschod od ulicy Goéralskiej we Wroclawiu, przyjety uchwala LXXVI1/1988/23 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 21 grudnia 2023 r. Planem objeto tereny oznaczone symbolami: 1U-MW,
SMW, 2U, 1ZP, 3KDPR, 4KDD. Wigczenie tych terenéw do obszaru opracowania nowego planu ma
na celu wypracowanie spojnych regulacji i rozwiazafi przestrzennych, ktére pozwolg zbudowaé
jednolita catos¢ urbanistyczna oraz umozliwia integracje wewnetrzng elementow uktadu
kompozycyjnego i funkcjonalnego tego obszaru.

Celem sporzadzanego planu jest uksztaltowanie nowej struktury funkcjonalno-przestrzennej opartej
o przebudowany uktad komunikacyjny, przy kontynuacji rozwigzan dla calego obszaru
oraz uwzglednieniu wzajemnych relacji i wspotzaleznoscei. Zatozeniem planu jest réwniez ochrona
obszaru przed niekontrolowanym rozwojem zamierzeni inwestycyjnych, niedopasowanych
przestrzennie, powigzaniami i gabarytami, co w przysziosci uniemozliwitoby realizacje



kompleksowych, spdjnych ze sobg rozwigzan. Celem planu jest okreslenie zasad ksztattowania

zabudowy i zagospodarowania terenu z uwzglednieniem:

*  pokolejowego charakteru miejsca,

« ustalen przestrzennych i komunikacyjnych okreslonych w obowigzujacym planie miejscowym
obszaru na wschod od ulicy Goralskiej,

e powigzan przestrzennych z otoczeniem.

Obszar objety przystgpieniem i w najblizszym sgsiedztwie jest wyposazony w infrastrukture
techniczna: sie¢ gazowa, sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacji ogolnosptawnej, sie¢ kanalizacji
deszczowej, sie¢ energetyczna sredniego i niskiego napigcia w oraz stacjg¢ elektroenergetyczng SN.
Jednak w zaleznosci od nowego zagospodarowania terenu i postgpujacych inwestycji, wymagana
bedzie rozbudowa ww. sieci oraz budowa nowych stacji transformatorowych w granicach objetych
planem lub w jego otoczeniu.

Obszar opracowania ma dostgp komunikacyjny od ul. Robotniczej, ktéra na potrzeby funkcjonowania
nowego przeznaczenia i zagospodarowania begdzie wymagata modernizacji. Wewnatrz obszaru planu
komunikacja odbywa si¢ poprzez sie¢ drog wewnetrznych obstugujacych skiady i magazyny.
Na potrzeby nowego zagospodarowania wyznaczono nowy uklad komunikacyjny, ktéry stanowi
kontynuacje uktadu zaprojektowanego w obowiazujacych planach.

W projekcie planu miejscowego, po przeanalizowaniu wariantowych rozwiazan, tereny w centralne;
czesci planu miejscowego przeznaczono na zabudowg mieszkaniowg o srdédmiejskim charakterze.
W poéinocnej i potudniowej czesci wskazano tereny ushlugowe ze wzgledu na ich zmniejszong
wrazliwos¢ na niesprzyjajace warunki akustyczne. Jednoczesnie dla podkreslenia srodmiejskiego
charakteru zabudowy wzdtuz najwazniejszych ulic na pierwszej kondygnacji budynkéw mieszkalnych
dopuszczono realizacje jedynie funkcji ustugowych. Maksymalng wysokosé dla zabudowy ustalono
na25 m, przy czym w kilku miejscach w celu wykreowania wielkomiejskiego charakteru nowe;j
zabudowy oraz podkreslenia miejsc hierarchicznie waznych wskazano mozliwosé realizacji zabudowy
o wysokosci do 40 m. W obszarze planu wytyczono tereny drog dojazdowej stanowigce rdzen obstugi
komunikacyjnej nowo projektowanych terenéw inwestycyjnych. Uktad ten dodatkowo wzbogacono
o system nowych przestrzeni publicznych oraz korytarzy przeprowadzenia niezaleznych od ulic
ciggow pieszo-rowerowych.

Majac na uwadze potrzeby przysztych mieszkancéw oraz aspekty srodowiskowe projekt planu ustala
obowigzek urzadzenia zieleni na wszystkich powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych
oraz okresla procentowy udziat powierzchni terenu biologicznie czynnego dla wszystkich terenow.
Wprowadzono obowigzkowe szpalery drzew oraz strefy zieleni w celu jej koncentracji zwlaszcza
w formie zieleni wysokiej na gruncie rodzimym mogacej petni¢ funkcje rekreacyjng a nie jedynie
dekoracyjng. Ponadto na czgsci powierzchni budynkéw wprowadzono obowigzek zielonych $cian
i dachow.

Ustalenia planu zobowigzujg do odprowadzania sciekéw komunalnych wylacznie siecig kanalizacyjna,
zapewniajac tym samym ochron¢ wod i gruntu przed skazeniem. Wprowadzono rowniez zapis
wskazujacy, iz przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan
polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czgsci wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez
gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie na dziatce
budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika.

Projekt planu uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz
walory architektoniczne i krajobrazowe. Ustalenia te, bedg mie¢ wptyw na powstanie nowej zabudowy
o okreslonych gabarytach oraz na ksztattowanie zagospodarowania terenu w sposdb sprzyjajacy
podnoszeniu jego atrakcyjnosci i wzmacniania jego wartosci urbanistycznej pod wzgledem
kompozycji i relacji z otoczeniem.

Zapisy projektu planu uwzgledniaja obowigzujacg polityke przestrzenng miasta, okreslong
w Studium..., wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozw¢j terenu objetego projektem planu
miejscowego, jednoczesnie chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.



Projekt wprowadza mozliwo$¢ catkowitej transformacji obszaru, polegajaca na zastgpieniu mato
reprezentacyjnej zabudowy magazynowej i placéw sktadowych w nows zabudowg sroédmiejska, ktéra
bedzie nawigzywa¢ ukladem i gabarytami do obowigzujacych planéw miejscowych. Ponadto
wyznacza obowigzek wprowadzenia zieleni, w tym szpaleréw drzew.

W obrebie dziatek budowlanych ustala si¢ przestrzen przewidziang na powierzchni¢ biologicznie
czynng (W tym powierzchni¢ przepuszczalng, zapewniajacg retencje), co stwarza mozliwosci
dla zagospodarowania terendw wolnych od zabudowy zielenig. W planie miejscowym okres$lono
obowiazek zachowania powierzchniowego udziatu powierzchni biologiczne czynnej oraz nawierzchni
ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencj¢ wdod opadowych
i roztopowych lub pokrytych ciekami lub zbiornikami wodnymi. Wprowadzono zapis o zieleni
lub powierzchni biologicznie czynnej na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.

Plan ustala, jako inwestycje celu publicznego tereny drég — 1KDD, 2KDD i 1KD, teren komunikacji
pieszo-rowerowej — 1KP i tereny zieleni — 1ZP i 2ZP.

W prognozie oddziatywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzenia projektu planu
miejscowego wskazano, ze w projekcie planu przyjeto zasadniczo korzystne rozwigzania z zakresu
ochrony $rodowiska, m. in. ochrony wdd, powietrza i klimatu akustycznego oraz terendéw zieleni.
Projekt planu miejscowego sporzadzony zostal zgodnie z przepisami ochrony srodowiska,
a wprowadzane w planie miejscowym funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenow
zgodne sa z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Oceniono, ze przyjete rozwigzania
nie przyczynia si¢ do pogorszenia jakosci srodowiska. Pozytywnie ocenia si¢ mozliwo$¢ transformacji
terenu z aktywnosci gospodarczej w kierunku przeznaczenia mieszkaniowo-ustugowego.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu. Po stronie kosztow Gminy, realizacja zamierzen zawartych w planie
bedzie si¢ wigzata z inwestycjami dotyczacymi komunikacji i zieleni publicznej. Natomiast po stronie
wplywoéw do budzetu Gminy moga by¢ przychody z tytulu optaty planistycznej, a w miarg realizacji
zabudowy takze przychody z tytutu podatkow od nieruchomosci.

Na obszarze projektu planu nie wystgpuja obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z Ustawa
o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2024 poz. 1478 z pdzn. zm.) oraz Ustawg
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2024 poz. 82). Przedmiotowy
obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne. W granicach
opracowania projektu planu nie wystgpujg obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Obszar
projektu planu znajduje si¢ poza zasiggiem korytarzy ekologicznych zlokalizowanych na obszarze
miasta. Plan uwzglednia przepisy w zakresie gospodarki odpadami.

Teren objety projektem planu, zgodnie z aktualnymi ,,Mapami zagrozenia powodziowego”, potozony
jest poza obszarem szczegblnego zdgrozenia powodzig oraz poza obszarem planowanego
przeprowadzenia wod powodziowych.

Na calym obszarze objetym planem miejscowym wyznaczono granice obszaréw rehabilitacji
istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej oraz granice obszaru wymagajacego przeksztatcen.
W obszarze planu wystgpuje kolejowy teren zamkniety.

Dodatkowo na czgsci obszaru planu, na terenie aktywnosci gospodarczej Centroztomu Wroctaw S.A. |
ustalono mozliwos¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu, jako
utrzymanie stanu istniejacego zabudowy i zagospodarowania terenu w celu umozliwienia prowadzenia
dotychczasowej dziatalnosci wytacznie w okresie nie dtuzszym niz 10 lat od dnia wejscia w zycie
uchwaty.

W obszarze planu nie wystgpuja tereny pomnikéw zagtady oraz ich strefy ochronne.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczefistwa paristwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Na potrzeby oséb
niepetnosprawnych ustalono miejsca postojowe przeznaczone do parkowania pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa. Ponadto dla klas przeznaczen terenu: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
obiekty opieki nad dzieckiem, edukacja i obiekty pomocy spotecznej, w budynkach obowigzuje
stosowanie rozwigzan technicznych, ktére zapewniaja w nich wlasciwe warunki akustyczne.



Udzial spofeczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym jawnos¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej, zostat zapewniony na kazdym
jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkdéw komunikacji elektronicznej, poprzez:

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

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

W ogtoszeniu prasowym z dnia 13 grudnia 2024 r., w BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia

oraz w ogloszeniu na tablicach ogloszen Urzedu Miejskiego Wroctawia i Rady Osiedla

poinformowano o przystapieniu do sporzadzenia przedmiotowego planu i wyznaczono termin
zbierania wnioskéw do 3 stycznia 2025 r. W wyznaczonym terminie zbierania wnioskéw wpltynety
dwa wnioski od o0séb fizycznych i 5 odpowiedzi od instytucji.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace
wymagania planowania i zagospodarowania przestrzennego, miedzy innymi:

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

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe;

4) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych;

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0s6b
niepetnosprawnych;

7) walory ekonomiczne przestrzeni;

8) prawo wiasnosci;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panistwa;

10) potrzeby interesu publicznego;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych;

12) zapewnienie udziatlu spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;j;

13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

14) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spotecznej,
komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

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

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej uchwata Nr LXXX/2104/24 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego  Wroctawia oraz  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroctawia (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej
Wroctawia z 2024 r. poz. 105).

Projekt planu miejscowego jest sporzadzany 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 jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze byc
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.
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