Projekt —[857.5]

Uzasadnienie
do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Podwale i gen. Romualda Traugutta we Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr XII/217/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 grudnia 2024 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Podwale
i gen. Romualda Traugutta we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r.
poz. 357).

Przystapienie obejmuje obszar o powierzchni okofo 0,33 ha, potozony w centralnej czesci Wroclawia,
w obrebie geodezyjnym Potudnie. Ograniczony jest ulicami Podwale i gen. Romualda Traugutta oraz
sgsiednig zabudowg kamienicowa po wschodniej i potudniowe;j stronie.

Strukturg przestrzenng obszaru opracowania stanowi budynek biurowy wraz z parterowym pawilonem
ustugowym. Obstuga komunikacyjna obszaru objgtego przystapieniem odbywa si¢ ze wskazanych wyzej
sgsiadujacych ulic.

Dziatki znajdujace si¢ na opracowywanym obszarze sa wlasnoscig Skarbu Panstwa w wieczystym
uzytkowaniu.

Zgodnie z obowigzujacym ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia” przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzgdowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej
Studium, obszar objety przystapieniem znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej A8 — Przedmiescie
Swidnickie i Otawskie, planowanej jako obszar o przeznaczeniu mieszkaniowo-ustugowym — MU
o Srédmiejskim stylu zamieszkiwania. Do podstawowych wyzwan postawionych w Studium dla jednostki
A8 nalezy w szczeg6lnodci utrzymanie wielkomiejskiego charakteru zabudowy, podniesienie
atrakcyjnosci i prestizu, rangi i znaczenia oraz waloréw architektoniczno-kompozycyjnych oraz silnych
powigzan ze Starym Miastem i z sgsiadujgcymi jednostkami.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
ograniczonego: ul. Romualda Traugutta, ul. Podwale, ul. Dworcowa, ul. Tadeusza Kosciuszki
i ul. Kazimierza Putaskiego, przyjety uchwala Nr XX/578/04 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 lutego
2004 r., zmienionego uchwata Nr LX1/1561/14 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 10 lipca 2014 r.

Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza
dotyczaca zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono niezbedny zakres
prac planistycznych.

Celem podjgcia przystapienia, jest korekta zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, ze szczegdlnym
uwzglednieniem waloréw architektonicznych modernistycznego budynku biurowego oraz historycznego
kontekstu otoczenia kamienic z kofica XIX wieku i Fosy Miejskiej, a takze dopasowanie wskaznikow
urbanistycznych, w tym parkingowych do potrzeb zwigkszenia ochrony istniejgcego drzewostanu w glebi
nieruchomosci.

Obszar opracowania charakteryzuje si¢ dobra dostgpnoscia komunikacyjng. Powiazania komunikacyjne
przedmiotowego obszaru z otoczeniem realizowane sa przez przylegte ulice — Podwale i gen. Romualda
Traugutta. Ulice te maja duze znaczenie w sieci aglomeracyjnej. W sasiedztwie obszaru przebiegaja linie
tramwajowe i autobusowe oraz ciagi piesze i rowerowe.



Rozwigzania przyjete w projekcie planu miejscowego utrzymuja powiazanie piesze po wschodniej stronie
ul. Podwale z ul. gen. Romualda Traugutta poprzez wycofanie nieprzekraczalnej linii zabudowy w giab
dzialki oraz zastosowanie obowigzujacej linii zabudowy na wysokosci powyzej 4,5 m, tworzac w ten
sposob podcien w bryle planowanego budynku.

Wyznaczono jeden teren — ushug oznaczony symbolem 1U. W ramach tego przeznaczenia dopuszczono
szeroki wachlarz ustug za wyjatkiem ustug handlu hurtowego i wielkopowierzchniowego, ustug
rzemieslniczych, edukacji, bezpieczenstwa i porzadku publicznego oraz administracji. Wprowadzone
nieprzekraczalne i obowiazujace linii zabudowy oraz réznicowanie maksymalnej wysokos$ci zabudowy
w wydzieleniach wewnetrznych, maja na celu ochrong waloréw architektonicznych modernistycznego
budynku biurowego oraz XIX-wiecznych kamienic. Ochronie istniejacej struktury stuza rdéwniez ustalone
wartosci udziatu powierzchni zabudowy oraz nadziemnej intensywnosci zabudowy.

W zwigzku z powyzszym, projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania fadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz
débr kultury wspolczesnej poprzez stosowne zapisy zawarte w projekcie uchwaly oraz naniesienie
niezbgdnych elementéw na rysunku projektu planu miejscowego. Caty obszar objety planem miejscowym
wpisany jest do rejestru zabytkéw — fragment historycznego zespotu urbanistycznego Przedmiescia
Otlawskiego dzielnicy miasta Wroctaw, wraz z archeologicznymi nawarstwieniami kulturowo-
osadniczymi, a takze stanowi fragment terenu parku kulturowego ,Stare Miasto”. Na catym
przedmiotowym obszarze wprowadzona zostala strefa ochrony konserwatorskiej dotyczaca krajobrazu
kulturowego. Objeto ochrong dobro kultury wspdtczesnej, dawny biurowiec ZREMB. Ponadto ustalono
strefe ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych W, tozsamg z granicg obszaru objetego
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym na obszarze dawnego cmentarza
zydowskiego na Przedmiesciu Otawskim.

Na terenie objetym projektem planu miejscowego wystepuje infrastruktura techniczna. 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 projekcie uchwaty okreslaja zasady dotyczace systemdw infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci
uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system gospodarowania wodami opadowymi
iroztopowymi na calym obszarze, a takze ustalajac m.in. odprowadzanie S$ciekow bytowych
1 przemystowych wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogoélnosptawnej, zapewniajac tym samym
ochrong wod i gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami znajdujacymi si¢ w $ciekach. Zapisy
dotyczace odprowadzania wdéd opadowych i roztopowych zobowigzuja do stosowania rozwigzan
polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci tych woéd w miejscu opadu, w szczegdlnoscei
poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie, a do sieci
kanalizacji ogdlnosptawnej dopuszczono wylgcznie odprowadzenie czgsci wod opadowych
i roztopowych, ktérych zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng
dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrédet energii, a zaopatrzenie w ciepto
dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systeméw grzewczych,
niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, aby zminimalizowaé wplyw
zagospodarowania na jako$¢ powietrza i srodowiska. Zaopatrzenie w wod¢ dopuszcza si¢ z sieci
wodociagowej, wobec czego projekt planu miejscowego uwzglednia potrzebg zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska. Wskazano
istniejace drzewa do zachowania, wobec ktérych obowiazuje ochrona. Ponadto wyznaczono strefy zieleni
oraz wprowadzono zapis o zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej obowiazujacych na
powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. Projekt planu miejscowego naktada obowigzek
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zachowania udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencj¢ wod opadowych i roztopowych lub pokrytych ciekami
lub zbiornikami wodnymi, z wytaczeniem basenéw rekreacyjnych i przemystowych, poprzez ustalenie
powierzchni w procentach dla terenu wyznaczonego w projekcie planu miejscowego oraz zaklada
wprowadzenie zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych, w tym dla wyznaczonych
stref zieleni. Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl
ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. i ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
z dnia 3 lutego 1995 r. Nie jest rowniez wymagana zgoda na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na -
cele nielesne. W granicach opracowania nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000.
Obszar objety projektem planu miejscowego potozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia
powodzig (zgodnie z dokumentem ,,Mapy zagrozenia powodziowego™). Obszar opracowania znajduje sie
poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wodnych iwystepowaniem gtéwnych zbiornikéw wod
podziemnych. Projekt zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a wprowadzone
funkeje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendw sa zgodne z istniejagcymi uwarunkowaniami
ekofizjoraficznymi.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia.
Ponadto dla klasy przeznaczenia terenu ustug zdrowia i pomocy spotecznej, w budynkach obowigzuje
stosowanie rozwigzan technicznych, ktére zapewniaja w nich wlasciwe warunki akustyczne.

Potrzeby os6b ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w kartg parkingowa okresla paragraf dotyczacy zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemu komunikacji oraz sposobu parkowania.

Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zaspokajajg potrzeby ludnosci
oraz potrzeby interesu publicznego.

W trakcie procedury sporzadzania planu miejscowego szczegétowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny. Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym projekcie planu miejscowego
w petni uwzgledniaja walory ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktérym sie znajduje, poprzez
racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony
zostanie w prognozie finansowej, sporzadzanej na potrzeby planu miejscowego.

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

— umieszczenie ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do planu miejscowego w terminie od dnia 14 lutego 2025 .
do dnia 7 marca 2025 r. w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroclawia, na tablicach
ogloszenn w budynkach Urzgedu Miejskiego Wroclawia oraz w sposéb zwyczajowo przyjety na
tablicach rady osiedla,

— zapewnienie mozliwosci dostgpu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej,

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddziatywania na srodowisko z poszczegdlnych
etapOw opracowania, poczawszy od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia skanéw otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanu wykazu wnioskéw wraz z
propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem.



Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Podwale i gen.
Romualda Traugutta we Wroctawiu nie ztozono wnioskéw, o ktérych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W dniu 14 kwietnia 2025 r. Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna zaopiniowata
przedstawiony projekt planu miejscowego pozytywnie z jedng uwaga.

W dniu 15 maja 2025 r. projekt planu miejscowego zostal wystany do instytucji i organéw wiasciwych
do opiniowania. W wyznaczonym terminie stanowisko zajat Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska
we Wroctawiu, uznajgc, ze realizacja ustalen projektu planu, przy zachowaniu wymogdéw ochrony
srodowiska wynikajacych z przepiséw odrgbnych, a takze przy uwzglednieniu dziatari majacych na celu
zapobieganie i ograniczanie negatywnych oddziatywan, nie powinna znaczaco negatywnie oddzialywaé
na srodowisko, w tym na srodowisko przyrodnicze.

W dniu 13 sierpnia 2025 r. projekt planu zostat wystany do instytucji i organéw wiasciwych do uzgodnien.
W wyznaczonym terminie projekt planu zostat uzgodniony przez Zarzad Wojewddztwa Dolno$laskiego,
Zarzad Drog i Utrzymania Miasta oraz Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji. Dyrektor Paiistwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej we Wroctawiu umorzyt
postgpowanie administracyjne w przedmiocie uzgodnienia przedmiotowego projektu planu.

Wobec pozostatych instytucji i organéw opiniujacych i uzgadniajacych postapiono zgodnie z art. 25 ust.
2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry stwierdza, ze
nieprzedstawienie stanowiska lub warunkéw, o ktérych mowa w art. 24 ust. 2, w terminie, o ktérym mowa
w ust. 11 la, uwaza si¢ za réwnoznaczne odpowiednio z uzgodnieniem lub zaopiniowaniem projektu.

W dniu 1 wrzesnia 2025 r. Dolno$laski Wojewoddzki Konserwator Zabytkéw postanowieniem
nr 1279/2025 odmoéwit uzgodnienia projektu planu miejscowego, ustalajac jednoczesnie warunki, na
jakich uzgodnienie moze nastapié. W zwigzku z opinig stuzb konserwatorskich z dnia 2 grudnia 2025 r.,
wyrazajaca aprobate dla koncepcji architektoniczno-urbanistycznej rozbudowy dawnego biurowca
ZREMB na dziatkach ewidencyjnych nr 2/1 i 2/2, AMS, obreb Potudnie we Wroctawiu,
w przedmiotowym projekcie planu miejscowego dokonano niezbednych korekt umozliwiajgcych
realizacje tego przedsiewzigcia, na bazie zaakceptowanego, projektu zagospodarowania terenu, bedacego
zalacznikiem do opinii. Nastepnie w dniu 8 grudnia 2025 r. wystapiono o ponowne uzgodnienie do
Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw.

Postanowieniem nr 1786/2025 z dnia 22 grudnia 2025 r. Dolnoslagski Wojewddzki Konserwator
Zabytkéw odméwit uzgodnienia projektu planu miejscowego, wskazujac iz moze ono nastapi¢ pod
warunkiem doprecyzowania linii zabudowy w obrebie dawnego biurowca ZREMB. Wobec tego
dokonano niezbgdnych zmian w projekcie planu miejscowego i wystgpiono o ponowne uzgodnienie.
Organ postanowieniem nr 56/2026 z dnia 20 stycznia 2026 r. uzgodnil przedmiotowy projekt planu
miejscowego, W zwiazku z czym przystgpiono do kolejnego etapu planistycznego, tj. konsultacji
spotecznych.

Bioragc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania

uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

-  potrzeby zréwnowazonego rozwoju,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i lesnych
oraz zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu,

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspdtczesnej,

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegdlnymi potrzebami,

- walory ekonomiczne przestrzeni,



- prawo wlasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

- potrzeby interesu publicznego,

- potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci 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,

- potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spolecznej

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

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

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

Projekt planu miejscowego jest sporzadzany zgodnie z wymagana procedurg formalno-prawna, okreslong
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.




