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UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA WROCLAWIA

1. Wprowadzenie

Projekt planu ogdélnego gminy (POG) to dokument o fundamentalnym znaczeniu
dla przysztego tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju miasta
Wroctawia. Zgodnie z reformg systemu planowania przestrzennego w Polsce,
plan ogodlny, bedac aktem prawa miejscowego, zastepuje dotychczasowe
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego na
poziomie kluczowych dyspozycji przestrzennych. Staje sie on obligatoryjnym
dokumentem wyznaczajgcym ramy dla przysztych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego (mpzp), zintegrowanych planéw
inwestycyjnych (ZPI) oraz podstawa prawng dla wydawania decyzji o
warunkach zabudowy (wz). Stawia wyjatkowe wyzwania, zwigzane z
koniecznoscig wdrozenia nowych ram prawnych i zapobiegania procesom
niepozadanym. Termin na uchwalenie planu ogdlnego, wyznaczony pierwotnie
na koniec 2025 r. a obecnie wydtuzony do 1 lipca 2026 r., wymusza intensywne
tempo prac.

Najwieksza trudnoscig jest uchwycenie ztozonej struktury funkcjonalno-
przestrzennej dynamicznie rozwijajacego sie miasta w rygorystyczne ramy
nowego dokumentu. O ile Studium miato charakter kierunkowy i opisowy, plan
0ogdlny wymaga syntetycznego i technicznego podejscia. Wroctaw to mozaika
zréznicowanych obszaréw - od zwartej zabudowy S$rédmiejskiej, przez
historyczne osiedla willowe i jednorodzinne, po dynamiczne strefy inwestycyjne
i tereny otwarte. Wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ) w taki
sposbéb, by wspieraé racjonalne zageszczanie i eliminowaé rozpraszanie sie
zabudowy przy jednoczesnym zachowaniu ochrony cennych terendw otwartych
czy kompozycji istniejacych osiedli, wymaga niezwyktej precyzji analitycznej i
odpowiedzialnosci planistycznej.

Zgodnie z art. 13a w planie ogdélnym gminy okresla sie obowigzkowo strefy
planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne oraz mozna okresli¢
dodatkowo, obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ) oraz obszary zabudowy
$srédmiejskiej (0ZS). Ponadto gminne standardy urbanistyczne obejmujg
gminny katalog stref planistycznych oraz mogqg fakultatywnie ustali¢ gminne
standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej (OSD). We Wroctawiu, oprécz
obowigzkowych elementéw planu ogdlnego, podjeto dodatkowe dziatania w celu
ustalenia wszystkich czesci nieobligatoryjnych, tj. OUZ, OZS oraz OSD do
szkoty podstawowej oraz obszaréw zieleni publicznej.

Pierwsza edycja planu ogdlnego ma za zadanie nie tylko dopetni¢ obowigzek
ustawowy, ale przede wszystkim stanowi¢ nowg podstawe dla ksztattowania
tadu przestrzennego. Stanowi podstawowe narzedzie realizacji polityki
przestrzennej gminy, jednoczesnie rdéwnowazac potrzeby mieszkaniowe,
gospodarcze i Srodowiskowe. Przedmiotowy projekt planu ogdlnego jest probag
skodyfikowania tej miejskiej ztozonosci w nowym, prawnie wigzacym porzadku,
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zapewniajgcym  wiekszg transparentnos¢ i przewidywalnos¢ procesu
inwestycyjnego.

Zgodnie z ustawg wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie
sktadajace sie z czesci tekstowej i graficznej. W zwigzku z powyzszym kolejne
rozdzialy niniejszego uzasadnienia dedykowane sg ww. wyjasnieniom
okres$lonym przez ustawodawce.

2. Podstawy prawne

Zgodnie z art. 13i ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1907 i 1940, z 2025 r.
poz. 527, 680, 1668 i 1847, z 2026 r. poz. 24) w dniu 18 kwietnia 2024 r. Rada
Miejska Wroctawia podjeta uchwate nr LXXX/2105/24 w sprawie przystapienia
do sporzadzenia planu ogdlnego miasta Wroctawia. W mys$| art. 13a ust. 1
ustawy granice przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego obejmujg obszar
catej gminy, z wytaczeniem terendw zamknietych innych niz ustalane przez
ministra wtasciwego do spraw transportu, co miato miejsce w przypadku
Wroctawia. Obszar objety planem ogdélnym obejmuje 96,7% granic
administracyjnych miasta Wroctawia. Poza granicami planu ogdlnego miasta
Wroctawia znalazt sie m.in. Port Lotniczy Wroctaw-Strachowice.

Przystgpienie do sporzadzenia planu ogdlnego gminy podyktowane jest
nowelizacjg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktora
weszta w zycie 24 wrzesnia 2023 r. Zgodnie z tg zmiang 30 czerwca 2026 r.
utraci moc Studium uwarunkowarn i kierunkdw  zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia, przyjete uchwatg Nr L/1177/18 roku z dnia 11
stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz.
5). Ustawa wprowadza w jego miejsce nowy akt planowania przestrzennego w
postaci planu ogdlnego, ktory stanowi akt prawa miejscowego, i ktéry bedzie
podstawg do sporzadzania plandw miejscowych oraz wydawania decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku wprowadzenia
obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ).

3. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych

W niniejszym rozdziale podano przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w
granicach okreslonych w planie ogdélnym i przedstawiono obliczenia
potwierdzajace spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ustawy.
Wyliczono zapotrzebowanie na nowa zabudowe oraz przedstawiono wyniki
analizy chtonnosci terendéw niezabudowanych, w tym Iuk w istniejacej
zabudowie. Ich poréwnanie na zasadach okreslonych w art. 13d ust. 2-3 oraz
dziatania wynikajgce z ust. 1, miaty wptyw na wyznaczenie mieszkaniowych
stref planistycznych: strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowq
wielorodzinng SW, strefy wielofunkcyjnej 2z zabudowa mieszkaniowq
jednorodzinng SJ oraz strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg SZ.
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3.1. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych

We Wroctawiu wyznaczajac strefy planistyczne kierowano sie w pierwszej
kolejnosci przede wszystkim ustaleniami obowigzujgacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, polityka przestrzenng okreslong w innych
dokumentach planistycznych, w tym w szczegdlnosci w obowigzujacym
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 roku z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), jak i
oméwionym w pkt 3.2-3.4 bilansem, oraz istniejgcymi uwarunkowaniami, ktore
wskazano w pkt 9 niniejszego uzasadnienia. W toku prac analizowany byt na
biezaco rowniez projekt modelu funkcjonalno-przestrzennego ze Strategii 2050.
Na obszarze Wroctawia okreslono 11 rodzajéw stref sposrdod 13, wskazanych w
art. 13c ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na
ktore sktada sie 25 podtypdéw o réznym profilu dodatkowym. Nie okreslono dla
Wroctawia stref produkcji rolniczej SR oraz gérnictwa SG, poniewaz nie
zdiagnozowano potrzeby ich okreslenia. Okreslono natomiast strefy: zielone
(zieleni i rekreacji SN, cmentarzy SC, otwartej SO), mieszkaniowe
(wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW, wielofunkcyjne z
zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ, wielofunkcyjne z zabudowqg
zagrodowg SZ), ustugowo-gospodarcze (ustugowag SU, handlu
wielkopowierzchniowego SH, gospodarcza SP) oraz komunikacyjno-
infrastrukturalne (komunikacji SK i infrastrukturalna SI). Ponizej przedstawione
zostaty gtébwne merytoryczne przestanki kwalifikujace dany teren do
poszczegdlnych rodzajéw stref.

Strefy zielone: SN, SC, SO

Juz w Studium uwarunkowan | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia z 2018 r. zieleni i rzekom dedykowano 2 osobne polityki miejskie,
przypisujac im szczegdlne miejsce w przestrzeni Wroctawia. Wskazano jako cel
ochrone i zachowanie najwazniejszych elementdéw poszczegdlnych krajobrazéw
oraz przede wszystkim tworzenie spdjnego i ciggtego sytemu przyrodniczego.
W sieci przyrodniczej miasta istotng role petnig tereny zieleni miejskiej, a wiec
parki, skwery, zielence, zielen osiedlowa i przyuliczna, sady oraz tereny
cmentarne, oraz formy ochrony przyrody, tereny lesne bedace enklawami
zieleni wysokiej na obrzezach przestrzeni zurbanizowanej, rzeki i doliny rzeczne
- licznie wystepujgce we Wroctawiu, $wiadcza o jego wyjatkowosci i
przyrodniczej réznorodnosci, a takze pola uprawne, taki i pastwiska z
zadrzewieniami, miedzami, ciggami ekologicznymi wzdtuz miejskich ciekdw.
Idea ,zieleni bez granic” stata sie kluczowym kierunkowym elementem w
strategicznych dokumentach miejskich.

Pierwsza edycja planu ogdlnego idzie o krok dalej i do systemu btekitno-
zielonej infrastruktury wiaczone zostaty rodzinne ogrody dziatkowe (ROD).
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Stajg sie one uzupetnieniem zielonego rdzenia miasta i réwnorzednym
elementem wiekszej catosci. Wptyw na to miaty m.in. gtosy mieszkancow,
ktérzy licznie ztozyli wnioski do POG - 60% ztozonych we Wroctawiu wnioskow
dotyczyto utrzymania ogrodow dziatkowych w strefach SN. Tym samym do
systemu btekitno-zielonej infrastruktury miasta witaczono prawie wszystkie
ogrody dziatkowe (95% istniejacych ogrodéw dziatkowych znalazio sie w
strefach SN). Aktualne dziatania miasta w zakresie planowania przestrzennego,
biorg pod uwage ochrone ROD, jako szczegdlnej formy zieleni, ktéra ma wptyw
nie tylko na bioréznorodnos$¢ wielu czesci miasta, ale przede wszystkim
odgrywa wazng role w zaspokajaniu potrzeb rekreacyjnych i socjalnych
spoteczenstwa poprzez uprawy ogrodnicze. ROD ksztattujg okreslone dziatania
spoteczne w ramach wspodlnoty i sgq miejscami produkcji zywnosci na potrzeby
wiasne dziatkowcéw. Ogrody dziatkowe to zielona przestrzen w zurbanizowanej
strukturze miasta, tak samo wazna jak obszary zabudowane. Jest to forma
zieleni majaca pozycje rowng z parkami, skwerami, lasami, zielencami. ROD
sprzyjaja podnoszeniu jakosci zycia uzytkownikéw, odgrywajg pozytywng role
w ekosystemie miasta Wroctawia, traktowane sg jako ,zielone ptuca” miasta
oraz wspierajq poprawe jakosci gleb. Tereny te sprzyjajg integracji oséb oraz
stanowig réwniez miejsca aktywnego wypoczynku. Uznaje sie takze, ze ROD sg
urzadzeniami uzytecznosci publicznej w mysl ustawy z dnia 13 grudnia 2013 r.
o rodzinnych ogrodach dziatkowych, poniewaz stuza zaspokajaniu potrzeb
wypoczynkowych, rekreacyjnych i socjalnych cztonkéw spotecznosci lokalnych,
oferujgc powszechny dostep do terendow zielonych umozliwiajacych
prowadzenie hobbystycznych upraw ogrodniczych oraz wptywajac pozytywnie
na ekologie otoczenia.

W dalszej kolejnosci do planu ogdlnego w znacznej mierze przeniesione zostaty
takze tereny zielone z obowigzujacych planéw miejscowych. Szczegdlnie
analizowane byty te przypadki, w ktérych Studium dopuszczato obszarowe
formy zieleni (wypoczynkowej, sportowej, tematycznej). Rozpatrywano réwniez
mozliwos¢ wigczenia gruntdéw gminnych oraz skarbu panstwa do stref zieleni i
rekreacji, gtdwnie na osiedlach mieszkaniowych, gdzie zdiagnozowano problem
z dostepnoscig do zieleni publicznej.

Szczegb6lng forma ochrony zieleni na poziomie osiedlowym Ilub w innych
uzasadnionych przypadkach (np. historycznych ogrodach, placach, zbiornikach
wodnych) byto w niniejszym projekcie wprowadzenie tzw. stref wskaznikowych.
Strefy wskaznikowe, czyli strefy SW, SU czy SP z odpowiednio dobranym
parametrem udziatu powierzchni biologicznie czynnej, zostaty ustalone w celu
ochrony wnetrz urbanistycznych przed dodatkowym dogeszczaniem.
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Rysunek 1. Rozmieszczenie stref: SN, SC i SO.

f——

SN strefa zieleni i rekreacji
SC  strefa
SO strefa otwarta

Zrédito: Opracowanie Wydziat Planowania Przestrzennego (WPL).

W niektorych strefach otwartych SO dopuszczono specjalnie wybrane
odnawialne zrédta energii (OZE).

Strefe cmentarzy SC wyznaczono na obszarach zajmowanych przez istniejace
cmentarze komunalne, parafialne czy cmentarze wyznaniowe i wojskowe oraz
terenach ich planowanej rozbudowy czy rezerw cmentarnych. Obszary
cmentarzy stanowig przestrzen spoteczng, znaczac co$ wiecej niz tylko miejsca
spoczynku - to obszary pamieci, ktére tgczq przesztos¢ z terazniejszoscia,
ksztattujgq tozsamosé i stanowig zrodto wiedzy o przesztosci i kulturze.

Rysunek nr 1 pokazuje rozkfad przestrzenny zielonych stref we Wroctawiu,
gdzie widoczna jest ich koncentracja wzdtuz dolin rzecznych. Najwieksze
kompleksy zielone znajdujg sie w podtnocno-zachodniej oraz w potudniowo-
wschodniej czesci miasta. W niniejszym dokumencie wyznaczajac strefy zielone
kierowano sie zasadq ich tgczenia, stosujgc czesto pasmowe powigzania, co
widoczne jest w przypadku m.in. Promenady Krzyckiej czy Fosy Miejskiej.

Strefy mieszkaniowe: SW, SJi SZ

Wyznaczajgc strefy planistyczne mieszkaniowe w pierwszej kolejnosci
uwzgledniono obszary, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej, obszary uzupetnienia zabudowy oraz obszary
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z istniejacq zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wytaczeniem Iluk w tej
zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktéorych mowa w art. 13b, w
tym w szczegdlnosci zapotrzebowania na nowg zabudowe.

Zabudowa mieszkaniowa we Wroctawiu jest réznorodna pod wzgledem typdw,
form zabudowy, wieku i charakteru. Wystepujg osiedla z wyodrebniong
strukturg zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej, ale sg i takie, ktore taczg
obydwa rodzaje zabudowy. Roéznorodne sa takze uktady zabudowy
mieszkaniowej. Wyrdzni¢ mozna odmienne od siebie obszary zabudowy
srédmiejskiej kwartatowej (o charakterystycznej dla Wroctawia wysokosSci
kamienicy ok. 25 m), zabudowy blokowej, osiedla kameralne (wyrdzniajace sie
historycznym ukfadem zabudowy), osiedla wielorodzinne - blokowe z lat 70. i
80. ubiegtego wieku, oraz powstate w latach 90. Wyrdzniajg sie odmienne
uktady osiedli jednorodzinnych oraz sporadycznie wystepuje tez zabudowa
zagrodowa. Charakterystyczne sg liczne struktury uksztattowane na bazie
dawnych wsi i osad, ktéore po II wojnie Swiatowej dotaczano stopniowo do
granic Wroctawia, i trzech dawnych miasteczek - Brochowa, Lesnicy i Psiego
Pola. Dlatego tez juz na etapie sporzadzania Studium ustalono w ramach
polityki zamieszkiwania tzw. style zamieszkiwania. Wyznaczono wéwczas 8 ich
rodzajow: $srodmiejski,  kameralny, osiedlowy, osiedli  blokowych,
matomiasteczkowy, indywidualny, sielski, mozaikowy. Miaty one wptyw na
ustalenie mieszkaniowych stref planistycznych w POG. W niniejszym
dokumencie wyznaczono wszystkie trzy rodzaje stref mieszkaniowych, a ze
wzgledu na zrdznicowany charakter stref mieszkaniowych wielorodzinnych,
wyznaczono 4 jej podtypy, ktére zostaty szczegdtowo opisane w gminnym
katalogu stref planistycznych w rozdz. 4.1. Ich podziat wynikat gtéownie z
dopuszczenia w profilu dodatkowym terendéw handlu wielkopowierzchniowego i
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Handel wielkopowierzchniowy
dopuszczono w szczegdlnosci dla zabudowy na Srédmieéciu i obszardéw, na
ktérych dopuszczaty go obowigzujace Studium oraz sporzadzone na jego
podstawie plany miejscowe.

Nalezy réwniez wskazaé, ze na terenie Wroctawia na podstawie ustawy o
utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji  towarzyszgcych, transformacje w kierunku mieszkaniowym
przechodzi¢ beda 3 obszary poprzemystowe: w rejonie ul. Lotniczej, ul.
Tarnogajskiej i Stoczni Zacisze. Zostaly one wiaczone do stref SW, na co
pozwolito wyliczone zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa.
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Rysunek 2. Rozmieszczenie stref: SW, SJi SZ.

B SW  strefa wielofunkeyjna z zabudowa mieszkanior
S)  strefa wi ins

SZ  strefa wielofunkeyjn: lowa, zagrodowa

Zrédfto: Opracowanie WPL.

W  niektérych  przypadkach zrezygnowano z  przeniesienia  funkcji
mieszkaniowych z obowigzujacych planéw miejscowych. Dotyczyto to m.in.
sytuacji, w ktérych plan miejscowy ustalat przeznaczenie z zabudowg
mieszkaniowg na ogrodach dziatkowych. Szczegdtowo zostato to opisane w
czesci dotyczacej stref zielonych. Na osiedlach na terenach gminnych lub
Skarbu Panstwa, w przypadku kiedy pozwolity na to uwarunkowania oraz w
kontekscie potrzeb spotecznych, wyznaczano gtdwnie strefy zieleni i rekreacji
SN w miejscu zaplanowanych dotychczas funkcji mieszkaniowych. Ze wzgledu
na pofozenie poétnocnej czesci Marszowic w granicach szczegdlnego zagrozenia
powodzig, zrezygnowano rowniez z przeniesienia zaplanowanej tam w
obowigzujacym planie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Wszystkie
korekty polityki przestrzennej w zakresie stref mieszkaniowych nie naruszajq
obostrzen wynikajgcych z bilansu terendw.

Na ponizszej ilustracji widoczna jest wyrazna fragmentacja stref
mieszkaniowych Wroctawia. Wyjatkiem od tej reguty jest spdjne przestrzennie
historyczne centrum oraz czesSciowo S$rodmiescie. Fragmentaryczny uktad
tworzy swego rodzaju archipelag mieszkaniowy Wroctawia, w ktdrym wyspami
sq osiedla mieszkaniowe, otoczone z réznych stron terenami zieleni, dolinami
rzecznymi badz innymi funkcjami.

- WYDZIAL PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO
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Strefy gospodarczo-ustugowe: SU, SH, SP

Wroctaw jest waznym osrodkiem gospodarczo-ustugowym w skali nie tylko
regionalnej, ale takze na szczeblu krajowym i miedzynarodowym. W ostatnich
latach nastgpit intensywny wzrost PKB. Zwiekszyta sie liczba podmiotow
gospodarczych $wiadczacych tzw. ustugi wyzszego rzedu. Wroctaw stat sie
najwiekszym skupiskiem start-updw w Polsce i wzrosta jego pozycja w
dziedzinie nauki, w tym szkolnictwa wyzszego, w skali Swiatowej.

Ustugi wyzszego rzedu zwigzane z naukg i szkolnictwem wyzszym to czynniki
sprzyjajace dynamicznemu rozwojowi miasta. We Wroctawiu zlokalizowane sg
uczelnie wyzsze, ktéore koncentrujg srodowisko naukowe réznych dziedzin.
Wiekszos¢ obiektow nauki usytuowana jest w Srodmiesciu, w niewielkiej
odlegtosci od nabrzezy Odry. Kompleksy te wyznaczono jako strefy ustugowe
SU. Do stref SU wigczono rowniez ustugi publiczne, tj. szpitale, administracje
publiczng, kompleksy sportowo-rekreacyjne z hotelami, koscioty oraz wieksze
zespoty ustug handlowo-komercyjnych. Przeniesiono istotne rezerwy ustugowe
z obowigzujacych planéw oraz usankcjonowano istniejgce ustugi o znaczeniu
lokalnym. Szczegdlnym przypadkiem byto wyznaczenie odrebnymi strefami
ustugowymi szkdét podstawowych, ktére brane byty pod uwage w ramach analiz
gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej - zaréwno
istniejgce jak i zaplanowane w mpzp.

Wyznaczajac strefy ustugowe SU, handlu wielkopowierzchniowego SH i
gospodarcze SP, w dalszej kolejnosci przeanalizowano obszary aktywnosci
gospodarczej i ustugowe okreslone w Studium z 2018 r. Jesli ulegty one
przeobrazeniom, przypisano im odpowiednig strefe. W pozostatych przypadkach
obszary te zostaty utrzymane jako strefy SU, SH, SP.

Handlowi wielkopowierzchniowemu dedykowano 18 stref SH. Znajdujg sie one
w roznych rejonach miasta i nie planuje sie ich przeksztatcen w kierunku
mieszkaniowym.

Wyznaczajgc strefy gospodarcze SP brano pod uwage pasma aktywnosci
gospodarczej okreslone w  Studium. Glowne lokalizacje obszaréw
przemystowych Wroctawia to przede wszystkim:

« potudniowo-zachodnie pasmo aktywnosci gospodarczej — w szczegdlnosci
w rejonie ul. Eugeniusza Kwiatkowskiego,

« centralne pasmo aktywnosci gospodarczej - w szczegdlnosci w rejonie
ulic: Fabrycznej, Szczecinskiej, Jerzmanowskiej i Zwirowej oraz w rejonie
ul. Krakowskiej,

+ podtnocne pasmo aktywnosci gospodarczej - w szczegdlnosci w rejonie
ulic: Kwidzynskiej, Kowalskiej, Mydlanej i Zmigrodzkiej,

« podtnocno-wschodnie pasmo aktywnosci gospodarczej - w szczegdlnosci
w rejonie ulic: gen. Tadeusza Bora-Komorowskiego i Bierutowskiej.

- WYDZIAL PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO
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Rysunek 3. Rozmieszczenie stref: SU, SH i SP.

SU  strefa uslugowa
SH  strefa
SP  strefa gospodarcza

Zrédito: Opracowanie WPL.

Wroctaw jest miastem o duzym potencjale gospodarczym, na ktérego rozwoj
wptywajg m.in. takie czynniki jak: potozenie, potencjat ludnosciowy, obecnosé
osrodkdw naukowych i wykwalifikowana kadra, obecno$¢ znaczacych i
prestizowych na rynku europejskim podmiotow, rezerwy terendow
inwestycyjnych, w tym takze terenéw przemystowych i poprzemystowych.
Niemniej jednak nalezy podkresli¢, Zze obszar dziatalnosci produkcyjnej w
miescie maleje na rzecz ustug, lecz nadal pozostaje znaczacy i bedzie istotny
dla rynku pracy. Obecnie przemyst w miescie zmienia swoj profil w kierunku
wysokiej technologii, w zwigzku z czym zwieksza sie atrakcyjnosé parkéw
technologicznych. Pojawiajg sie przedsiebiorstwa o zwiekszonych wymaganiach
co do standardéow Srodowiska przyrodniczego i krajobrazu, a takze z pogranicza
dziatalnosci produkcyjnej i ustug. Na wielu obszarach przemystowych ustaje
dziatalnos¢ produkcyjna, a najej miejsce wprowadzajq sie inne rodzaje
dziatalnosci, lepiej wykorzystujgce potozenie w miescie.

Strefy komunikacyjno-infrastrukturalne: SK, SI

Wroctaw stanowi bardzo wazne miejsce na mapie europejskiej, krajowej oraz
regionalnej. Jest jednym w weztdw w Transeuropejskiej Sieci Transportowej
(TEN-T), osrodkiem wojewddzkim oraz rdzeniem obszaru metropolitalnego.

- WYDZIAL PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO
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Kazdego dnia do Wroctawia wjezdza 248 tys. samochoddéw, zas mieszkancy
Wroctawia kazdego dnia wykonujg okoto 1,4 min podrézy (dane na podstawie
Kompleksowych badan ruchu 2024). To pokazuje skale potrzeb w zakresie
utrzymania sprawnego uktadu transportowego oraz jego ciggtego rozwijania z
uwzglednieniem w szczegdlnosci transportu niesamochowego. Wyznaczajac
strefy planistyczne komunikacyjno-infrastrukturalne, w pierwszej kolejnosci
uwzgledniono wiec elementy podstawowego ukfadu transportowego miasta
oraz obiekty infrastruktury technicznej o znaczeniu ponadlokalnym. Podstawg
byty ustalenia dokumentéw wyzZzszego rzedu a takze analiza uktadu
komunikacyjnego i infrastrukturalnego zawarta w Studium 2018. Celem
wyznaczenia stref bylo zabezpieczenie korytarzy dla sieci transportowej, a
takze uwzglednienie potrzeby jej rozwoju, integracji réznych systemoéw w
ramach sieci oraz wifasciwego rozmieszczenia infrastruktury technicznej w
strukturze przestrzennej miasta.
Strefy komunikacyjne (SK) oraz strefy infrastrukturalne (SI) postuzyty do
wyznaczenia stref dla obiektdw infrastruktury transportowej i technicznej
wskazanych w Rozdziale 10.
Na obiekty infrastruktury transportowej sktadajg sie: podstawowy uktad
drogowy, podstawowy uktad transportu zbiorowego oraz podstawowy uktad
tras rowerowych.
Strefami komunikacyjnymi (SK) wyznaczono:

+ podstawowy uktad drogowy obejmujacy:

- korytarze drog ujetych w wykazie zarzadcy drogi publicznej i
majacych potwierdzenie granic w ewidencji gruntéw i budynkéw;

- korytarze istniejacych lub planowanych drég wyznaczonych liniami
rozgraniczajqcymi W obowigzujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego;

- korytarze planowanych drég posiadajacych zakonczong dokumentacje
projektowa, w szczegdlnosci decyzje o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowych (ZRID).

» podstawowy uktad transportu zbiorowego obejmujacy:

- korytarze kolejowe;

- najwazniejsze korytarze tramwajowe oraz najwazniejsze korytarze

transportu zbiorowego zlokalizowane w ramach podstawowego uktadu

drogowego albo poza nim, ale w ulicach co najmniej klasy zbiorczej
zgodnie z obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego;

- elementy weztébw przesiadkowych, ktore zlokalizowane sg w

korytarzach podstawowego ukfadu drogowego Ilub w korytarzach

kolejowych.
Strefami infrastrukturalnymi (SI) wyznaczono:

- WYDZIAL PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO
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+ podstawowy uktad drogowy obejmujacy drogi nie posiadajace
wyznaczonych linii rozgraniczajacych w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego;

» podstawowy uktad transportu zbiorowego obejmujacy:

- najwazniejsze korytarze tramwajowe oraz najwazniejsze korytarze
transportu zbiorowego prowadzone w $ladzie podstawowego uktadu
drogowego bez wyznaczonych linii rozgraniczajacych Ilub prowadzone
poza drogami lub prowadzone w drodze o klasie nizszej niz zbiorcza,

- elementy weztdw przesiadkowych, ktére sg zlokalizowane poza
korytarzami podstawowego uktadu drogowego lub podstawowego uktadu
kolejowego;

» obszary petli tramwajowych usytuowanymi poza weztami
przesiadkowymi, a takze towarzyszace im parkingi park & ride;

» obszary istniejacych zajezdni tramwajowych oraz autobusowych, a takze
planowanej zajezdni tramwajowg przy al. Architektéw.

Podstawowy uktad tras rowerowych zostat uwzgledniony w ramach
wyznaczonych stref komunikacyjnych (SK) i stref infrastrukturalnych (SI), a
takze w ramach wszystkich pozostatych stref funkcjonalnych, ktére w
podstawowym profilu funkcjonalnym dopuszczajg teren komunikacyjny.

Rysunek 4. Rozmieszczenie stref SK i SI.

SK  strefa komunikacyjna

B SI  strefa infrastrukturalna
Zrédto: Opracowanie WPL.
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Dodatkowo strefg infrastrukturalng objete =zostaty tereny infrastruktury
technicznej o powierzchni wiekszej niz 5000 m?, w tym czes$¢ pod potencjalny
port zeglugi srodladowej na Redzinie, rezerwy terenowe przy Porcie Lotniczym
Wroctaw-Strachowice pod jego ewentualng rozbudowe oraz wybrane obszary
aktywnosci gospodarczej.

3.2. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg
Zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowg we Wroctawiu obliczono
zgodnie ze wzorem okreslonym w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
Z niego wypiséw i wyrysow (rozporzadzenie): ZAP = M20 - PUMO / P20,
gdzie:

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowq,

Mzo - oznacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUMy - oznacza taczng powierzchnie uzytkowg mieszkarn w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P>o - oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.
Zgodnie z danymi opracowanymi przez statystyke publiczng w zakresie
prognozowanej liczby mieszkancéw gminy Wroctaw (Prognoza Iludnosci dla
gmin na lata 2023-2060) udostepniong przez Gtéwny Urzad Statystyczny
(aktualizacja z 18 lipca 2024 r.) przyjeto dane wynikajace z ww. prognozy
demograficznej dla miasta Wroctawia, ktérg powiekszono o dopuszczone 5%.

Tabela 1. Prognozowana liczba ludnosci w miescie Wroctaw na lata 2025 r. - 2044 r.

Rok 2025 | 2026 [2027 | 2028 2029 |2030 (2031 | 2032 2033 | 2034
Liczba 674 673 677 683 685 685 684 683 681 679
ludnosci | 049 933 913 365 319 437 721 481 812 890
Rok 2035 2036 |2037 [2038 | 2039 (2040 (2041 | 2042 (2043 [2044

Liczba 677 675 673 671 668 666 664 662 660 658
ludnosci | 818 642 426 146 868 590 371 211 143 166
Zrédto: Opracowanie WPL na podstawie danych GUS wg stanu z 18 lipca 2024 r.

Uwzgledniajac powyzszg prognoze demograficzng dla miasta Wroctaw
prognozowana liczba mieszkancéw w roku 2044 tj. za 20 lat powiekszona o 5%
wynosi w zaokragleniu:

M2 = 658 166 + (658 166 * 0,05) = 691 074 os.

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie — PUMy zgodnie z danymi z
GUS (na rok 2024) wynosi:
PUMo = 23 307 832 m?

- WYDZIAL PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO
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Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca oblicza sie zgodnie z jednym ze wzordw:

P20 = 3Po - 2P-10 lub P2o = 2Pg - P-20.

gdzie:

Po - oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkarn w gminie na jednego mieszkarica zgodna z
najnowszymi danymi,

P.10 - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkarh w gminie na jednego mieszkarica zgodng z
danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z
ktérego pochodza najnowsze dane,

P->o - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkarn w gminie na jednego mieszkarica zgodng z
danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z
ktérego pochodza najnowsze dane.

Py - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodnie z najnowszymi
danymi GUS (na rok 2024) wynosi 34,6 m?/ 1 os.

P.10 - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktdrego
pochodzg najnowsze dane (rok 2014) wynosi 32,9 m?/ 1 os.

P.2o - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktdrego
pochodzg najnowsze dane (rok 2004) wynosi 23,0 m?/ 1 os.

Wykres 1. Powierzchnia uzytkowa na 1 mieszkanie/ 1 o0s. w latach 2002-
2024.

powierzchnia uzytkowa mieszkania/os.
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Zrédto: Opracowanie wtasne WPL na podstawie danych GUS.

Z uwagi na wystgpienie widocznej na powyzszym wykresie anomalii
statystycznej w danych dotyczacych powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie
na jednego mieszkanca na rok 2010 oraz jej korekty w roku 2020, dla
Wroctawia zastosowano wzdr opierajacy sie na danych spoza problemowego
zakresu: P2 = 2Po - P-20

P =2%*34,6-23=69,2-23=46,2m?/ 1o0s.

Posiadajac nastepujace dane:
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M2 = 691 074 os.
PUMo = 23 307 832 m?
P20 = 46,2 m?/ 1 os.
wyliczono zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg dla miasta
Wroctawia:
ZAP = Mo — PUMq / P2
ZAP = 691 074 os. - (23 307 832 m? / 46,2 m?/o0s.)
ZAP = 186 575 os.

3.3. Chtonnosc¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej

zabudowie
Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, wyrazong w liczbie mieszkancéow,
okreslono zgodnie z rozporzadzeniem, tj. uwzgledniajac powierzchnie terendéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chtonnosé¢ terendéw
zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefie
w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy,
z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjq
mieszkaniowg, a innymi funkcjami.
Luki w istniejacej zabudowie wyznaczono poprzez zidentyfikowanie terendow
niezabudowanych na podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkodw.
W trakcie selekcji uwzgledniono istniejacy sposdb uzytkowania gruntéw,
ograniczenia mozliwosci zabudowy wynikajagce z przepiséw odrebnych oraz
geometrie poszczegdlnych nieruchomosci, odrzucajac ze zbioru poligony
niemozliwe do zabudowy z uwagi na powierzchnie lub uksztattowanie i przebieg
granic. Wynik selekcji uzupetniono o zbiér nieruchomosci wskazanych jako tzw.
brownfield - tereny przemystowe i poprzemystowe przeznaczone do
przeksztatcenia pod funkcje mieszkaniowa.
Chtonnos¢ okreslonych w powyzszy sposob luk w zabudowie, zawierajgcych sie
w projektowanych strefach wielofunkcyjnych dopuszczajacych zabudowe
mieszkaniowa, obliczono przypisujac kazdej z nich nastepujace wartosci:

1) nadziemng intensywnos¢ zabudowy,

2) przelicznik brutto-netto, majacy na celu okreslenie udziatu zabudowy
mieszkaniowej na terenach, gdzie dopuszczono te funkcje na podstawie
innej, niz obowigzujacy mpzp,

3) wspétczynnik skonsumowania intensywnosci, przedstawiajacy relacje
wskaznikdédw obowigzujacych na danym terenie z parametrami inwestycji,
ktére faktycznie na nim powstaty,

4) przelicznik powierzchni catkowitej na powierzchnie uzytkowg - konieczny
do zastosowania z uwagi na fakt, ze intensywnos$¢ zabudowy umozliwia
obliczenie catkowitej powierzchni zabudowy, za$ dostepne dane
statystyki publicznej umozliwiajgce przeliczenie powierzchni na liczbe
mieszkancow postugujqg sie wytgcznie powierzchnig uzytkowa.
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Nadziemng intensywnos$¢ zabudowy przyjeto jako zgodng z projektowang dla
poszczegolnych stref wielofunkcyjnych, w obrebie ktorych znajdujg sie luki.
Szczegdtowy opis metody okreslenia nadziemnej intensywnosci zabudowy
zostanie przedstawiony w dalszym rozdziale niniejszego uzasadnienia.
Wartos$¢ przelicznika brutto-netto zostata okreslona na podstawie analizy
udziatu powierzchni terenéw zaprojektowanych jako mieszkaniowe w catkowitej
powierzchni terenéw objetych obowigzujgcymi planami miejscowymi.
Celem uzyskania  wyniku odzwierciedlajacego  zrdéznicowany charakter
zabudowy na terenie miasta, analize przeprowadzono w obrebie wyznaczonych
w Studium stref reprezentujacych style zamieszkiwania. Uzyskano w ten
sposdb nastepujgce wartosci przelicznika brutto-netto dla poszczegdlnych
stylow zamieszkiwania:

e indywidualny - 0,62,

« kameralny - 0,70,

¢ matomiasteczkowy - 0,64,

e« mozaikowy - 0,55,

« osiedli blokowych - 0,65,

+ osiedlowy - 0,66,

» sijelski - 0,45,

+ $rodmiejski - 0,56.
Wartosci te przypisano lukom znajdujgcym sie w zasiegu poszczegdlnych
stylow. Dla luk w zabudowie nie posiadajacych przypisanego stylu przyjeto
wartos¢ 0,5, zas dla wszystkich luk potozonych na terenach mieszkaniowych
wyznaczonych w obowigzujacym mpzp przyjeto wartos¢ przelicznika réwnag 1.
Wspotczynnik skonsumowania intensywnosci uwzgledniono celem
urzeczywistnienia faktycznych trendéw w poziomie wykorzystania potencjatu
inwestycyjnego nieruchomosci, okreslonego poprzez ustalenia miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego. Parametr ten wskazuje Sredni
stosunek rzeczywistej nadziemnej intensywnosci istniejgcej zabudowy
do intensywnosci okreslonej kazdorazowo w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego bedacym podstawg realizacji danej
inwestycji. Przy obliczaniu wskaznika uwzgledniono wszystkie inwestycje
zrealizowane na podstawie miejscowych plandw  zagospodarowania
przestrzennego w latach 2015-2023. Uwzgledniajagc omdéwione wyzej zatozenia
otrzymano wartosci dla styléw zamieszkiwania:

e indywidualny - 0,71,

e« kameralny - 0,94,

¢« matomiasteczkowy - 0,7,

« mozaikowy - 0,65,

e osiedli blokowych - 0,66,

e osiedlowy - 0,92,

« sielski - 0,40,
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« $rodmiejski - 0,76.
Wartosci te przypisano lukom znajdujgcym sie w zasiegu poszczegdlnych
stylow. Dla luk w zabudowie nie posiadajacych przypisanego stylu przyjeto
$rednig wartosc tego wspotczynnika réwng 0,70.
Jako przelicznik powierzchni catkowitej na powierzchnie uzytkowq, przyjeto
wartos¢ 0,70.
Posiadajac wyzej opisane dane, chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, w tym
luk w istniejgacej zabudowie, obliczono zgodnie z ponizszym wzorem:

Ch = (Z (i *bn *sk*u*pow))/ pumes

gdzie:

i — nadziemna intensywnosc¢ zabudowy

bn - przelicznik brutto-netto

sk - wspétczynnik skonsumowania intensywnosci

u - przelicznik powierzchni uzytkowej na catkowitq

pow - powierzchnia danej luki w zabudowie wyrazona w m?

pumes — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan przypadajaca na jednego mieszkarica,
odpowiadajgca wartosci P2o wykorzystanej w obliczeniu zapotrzebowania — 46,2 m?/os.

Na podstawie powyzszych obliczen, chtonnosé¢ terenéw niezabudowanych, w
tym luk w istniejgcej zabudowie znajdujgcych na terenie Wroctawia, w zasiegu
projektowanych stref wielofunkcyjnych, oszacowano na 201 957 osdb.

3.4. Poréwnanie zapotrzebowania na nowq zabudowe
mieszkaniowg z chtonnoscig terendw niezabudowanych, w tym

luk w istniejgcej zabudowie
Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy suma chtonnosci terendw niezabudowanych w
strefach  wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng,
jednorodzinng i zagrodowg, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz
130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.
Zgodnie z obliczeniami z rozdziatu nr 3.1. niniejszego uzasadnienia,
« 70% zapotrzebowania na nowq zabudowe dla miasta Wroctawia wynosi:
70% * 186 575 os. = 130 603 os.;
« 130% zapotrzebowania na nowg zabudowe dla miasta Wroctawia wynosi:
130% * 186 575 0s. = 242 548 os.

Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie,
zawierajgcych sie wewnatrz stref wielofunkcyjnych wynosi zas 200 629 os.
(200 629 o0s. / 186 575 0s.) * 100% = 107,53%

Szacowana chtonnosé terendw niezabudowanych stanowi ok. 108 %
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg dla miasta Wroctawia
i zawiera sie w ustawowo wymaganym przedziale wartosci.
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4. Przyczyny ustalenia gminnych standardow

urbanistycznych
Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym gminne

standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz
mogq obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej. We
Wroctawiu wyznaczono obydwa standardy.

W gminnym katalogu stref planistycznych zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow okreslono profil funkcjonalny stref
planistycznych podstawowy i dodatkowy oraz parametry zabudowy, tj. wartosci
maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz wartosci
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Szczegoétowy katalog
przedstawiono w rozdz. 4.1.

Natomiast gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej zgodnie z
ustawg obejmujg zasady zapewnienia dostepu jednoczesnie co najmniej do
szkét podstawowych oraz obszardow zieleni publicznej - omdwiono je w rozdz.
4.2.

4.1. Gminny katalog stref planistycznych

Ze wzgledu na istniejace uwarunkowania oraz polityke przestrzenng
prowadzong we Wroctawiu wyznaczono dostosowany do aktualnych potrzeb
rozwoju profil dodatkowy dla poszczegdélnych rodzajow stref planistycznych.
Wyznaczono 11 rodzajow stref o 25 podtypach rdznigcych sie profilem
dodatkowym: 4 podtypy stref SW, 2 podtypy stref SU, 2 podtypy stref SI, 5
podtypow stref SN, 5 podtypow stref SO, 2 podtypy stref SK, 1 podtyp strefy
SJ], 1 podtyp strefy SZ, 1 podtyp strefy SH, 1 podtyp strefy SP, 1 podtyp strefy
SC.

W ramach gminnego katalogu stref planistycznych okreslono wymagane w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazniki zabudowy i
zagospodarowania terenu, tj. maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy,
maksymalng wysokos$¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy
oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej. Wartosci parametréw
maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy oraz powierzchni zabudowy
dla stref planistycznych wyznaczono biorgc pod uwage ustalenia
obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a w
przypadku ich braku, wyniki inwentaryzacji urbanistycznych stanu istniejgcego.
Dodatkowo, podczas wyznaczania wartosci wskaznikdw uwzgledniono nowe
zatozenia projektowe, wynikajgce z aktualnej polityki przestrzennej miasta.
Wyznaczajgc wartosci wskaznikéw dla obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego dokonano rewizji ustalen tych aktéw pod
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katem ich aktualnosci oraz korelacji pomiedzy ustalonymi wskaznikami
intensywnosci, powierzchni i wysokosci zabudowy, w szczegdlnosci dla
przeznaczen terenu zwigzanych z mieszkalnictwem. Ze wzgledu na fakt, iz
wiele obowigzujgcych plandw miejscowych definiuje intensywnos¢ zabudowy
jako parametr uwzgledniajagcy zaréwno kondygnacje nadziemne, jak i
podziemne, a obligatoryjny wskaznik ustalany w planie ogdélnym dotyczy
wytacznie czesci nadziemnych budynkéw, dokonano rewizji wielkosci
dotychczasowych wskaznikéw, w oparciu o ustalong w planach powierzchnie i
wysokos¢ zabudowy. W wyniku tej operacji dostosowano wysoko$¢ wskaznika
maksymalnej intensywnosci zabudowy 2z plandw miejscowych do postaci
uwzgledniajacej wytacznie czesci nadziemne budynkdw.

W przypadku obszaréw pozbawionych obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, ustalenia wskaznikédw maksymalnej
powierzchni zabudowy i maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy
uwarunkowano wynikami inwentaryzacji urbanistycznych stanu istniejgcego.
Analizy te oparto na modyfikowanych danych z ewidencji gruntéw i budynkéw
oraz danych teledetekcyjnych z lotniczego skanowania laserowego (ALS).
Modyfikacje ewidencji gruntéow i budynkéw polegaty na doprecyzowaniu liczby
kondygnacji nadziemnych na podstawie analiz zréznicowania bryt budynkow z
wykorzystaniem ALS oraz scaleniu dziatek ewidencyjnych w oparciu o jednostki
rejestrowe gruntéw i inne analizy uwarunkowan wtasnosciowych.

Wielkosci wskaznikédw maksymalnej powierzchni zabudowy i maksymalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy oparto na analizach sasiedztwa,
polegajacych na badaniach rozktadu wartosci dla przyjetych dziatek
budowlanych w granicach obszaréw ograniczonych osiami istniejgcych i
planowanych drég kotowych lub innych znaczacych liniowych elementéow
zagospodarowania terenu. W analizie statystycznej wewnatrz tak
zdefiniowanych wydzielen uwzgledniono jednoczesnie wartosci wskaznikéw z
obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz
wartosci wynikajace z inwentaryzacji urbanistycznej stanu istniejgcego. W
ramach badania ustalono dla kazdego wydzielenia wyznaczonego przyjetymi
osiami poziom bazowy parametru okreslony na podstawie rozktadu wartosci dla
pojedynczych dziatek. Nastepnie, w zakresie kazdego wydzielenia dziatki
dzielone byty na dwie grupy: dziatki o parametrach mieszczacych sie ponizej
przyjetego poziomu bazowego oraz dziatki o wartosciach odstajacych. Dziatki z
pierwszej grupy byly scalane w jednag strefe planistyczng, ktdra otrzymata
maksymalng wartos$¢ wskaznika w ramach grupy, natomiast pozostate dziatki
byty wydzielane jako osobne strefy planistyczne. Ostatecznie dane opracowane
w omodwiony wyzej sposob byly walidowane recznie celem dostosowania do
lokalnej specyfiki funkcjonalno-morfologicznej oraz polityki przestrzennej
miasta. Rozktad przestrzenny ww. wskaznikdéw w granicach POG przedstawiajq
ponizsze rysunki 5 i 6.
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Rysunek 5. Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy.

Maksymalna intensywnos¢ zabudowy
<0,49
<0,99
<1,74
<2,74

. -

<6,49
- powyzej 6,5
Zrédto: Opracowanie WPL.

Rysunek 6. Maksymalny udziat powierzchni zabudowy.

Maksymalny udziat powierzchni zabudowy
<10%
<30%
<50%

.

powyzej 80 %

Zrédto: Opracowanie WPL.
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W zakresie wskaznika minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
ustalono minimalne wartosci dla stref planistycznych wynikajace =z
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w
sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysoéw, przy czym
dla niektérych stref ustalono wartos¢ wiekszg niz wymagana celem
wzmocnienia systemu zielono-btekitnej infrastruktury miasta dla SO_1 i SO_3 -
70%, SO_2 i SO_5- 80%, dla SN - 50-80% w zaleznosci od podtypu, dla stref
wskaznikowych SW i SU - 60%. Ich rozktad przestrzenny przedstawia rysunek
7.

Rysunek 7. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
<20%
<30%
<50%

B -«

B

- powyzej 70 %

Zrédto: Opracowanie WPL.

Do wyznaczenia parametru maksymalnej wysokosci zabudowy postuzono sie
ptaszczem wysokosciowym ustalonym w obowigzujgcym Studium. Dla
poszczegdlnych obszaréw, ktére znalazty sie w odpowiednich stylach
zamieszkiwania, przyjeto nastepujace wartosci:

« styl indywidualny i sielski - 12 m,

« styl mozaikowy, malowniczy, kameralny i blokowy - 18 m,

» styl osiedli blokowych - 25 m i 40 m,

« styl Srodmiejski — 25 m.

- WYDZIAL PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

23



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA WROCLAWIA

W zwigzku z dynamicznym rozwojem miasta dokonano rewizji ustalen Studium
w zakresie pfaszcza wysokosci, w wyniku niektore obszary otrzymaty inne
wartosci niz w dotychczasowym dokumencie.

Wyjatki stanowity dominanty wysokosciowe (w szczegolnosci obiekty powyzej o
wysokosci 55 m) ustalone w planach obowigzujgcych oraz istniejgca zabudowa
wyzsza niz ustalona w Studium. Przypadki te wyznaczono odrebnymi strefami
planistycznymi ze szczegétowo dobranymi wskaznikami zabudowy.

Przyjeta metodologia w zakresie parametréow zabudowy pozwolita na
precyzyjne wyznaczenie stref planistycznych na obszarach, na ktérych plany
miejscowe nie okreslity aktualnie ustawowo wymaganych wskaznikow
zabudowy oraz na terenach bez plandw miejscowych, co ma swoje
odzwierciedlenie w rdéznorodnym poziomie rozdrobnienia stref. Rozktad
przestrzenny maksymalnego wskaznika wysokosci przedstawia ponizszy
rysunek.

Rysunek 8. Maksymalna wysokos$¢ zabudowy.

Maksymalna wysokos¢ zabudowy
< 6m
<12m
<18m

| <25m

B

- powyzej 100m

Zrédto: Opracowanie WPL.
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Katalog stref planistycznych

1) SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowag
wielorodzinng o profilu podstawowym: teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej,
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

We Wroctawiu ustalono 3403 stref SW o powierzchni blisko 4100 ha, co stanowi

14% powierzchni POG. Strefy te wyznaczono na Starym Mieécie i Srédmieéciu,

gdzie wystepuje zabudowa s$rédmiejska, na matomiasteczkowych osiedlach

Brochdéw i Lesnica, istniejgcych osiedlach willowych i blokowych, na terenach

przeznaczonych w obowigzujacych planach pod nowa zabudowe mieszkaniowg

wielorodzinng, na osiedlach jednorodzinnych w ramach istniejgcej zabudowy

mieszkaniowej wielorodzinnej dla budynkéw o lokalach mieszkaniowych

powyzej 4.

We Wroctawiu ustalono 4 podtypy strefy SW réznigce sie profilem dodatkowym:

e Podtyp SW_1 - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren
handlu wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod;

« Podtyp SW_2 - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod;

e Podtyp SW_3 - teren handlu wielkopowierzchniowego, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod;

« Podtyp SW_4 - teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Tabela 2. Katalog stref planistycznych SW.

Min. u. Max. u
DODATKOWY pow. Max. Max. "7 Pow.

profil funkcjonalny biol. | nad. int. wWYys. pow. strefy
Nr stref strefy planistycznej cz. zab. zab. [m] ff:/b' [ha]
[%] i
107 teren zabudowy 30-60 0,1-8 4-40 5-100 230,38
stref SW_1 mieszkaniowej ha
jednorodzinnej, teren
handlu wielko-
powierzchniowego,
1SW-107SW teren zieleni
naturalnej, teren lasu,
teren wod
1663 teren zabudowy 30-60 0,1-7 4-40 5-100 | 1701,21
strefy mieszkaniowej ha
jednorodzinnej, teren
zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod

Podtyp
Liczba
stref

sSw_2

108SW-1770SW
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Liczba
stref

Podtyp

Nr stref

DODATKOWY
profil funkcjonalny
strefy planistycznej

Min. u.
pow.
biol.

cz.

[%]

Max.
nad. int.
zab.

Max.
wys.
zab. [m]

Max. u.
pow.
zab.
[%]

Pow.
strefy
[ha]

1485
stref

SW_3

1771SW-1786SW,
1788SW-1801SW,
1803SW-2341SW,

teren handlu wielko-
powierzchniowego,
teren zieleni
naturalnej, teren lasu,
teren wod

30-60

0,1-18

4-220

5-100

1736,20
ha

2343SW-2355SW,
2357SW-2437SW,
2439SW-2440SW,
2442SW-2486SW,
2488SW-2573SW,
2575SW-2605SW,
2607SW-2615SW,
2617SW-2757SW,
2759SW-2930SW,
2933SW-3128SW,
3130SW-3255SW,
3423SW-3438SW

157
stref

SW_4 teren zieleni 30-60 0,1-6 4-40 5-100 | 407,21
naturalnej, teren lasu, ha

teren wod

3255SW-3412SW

Zrédto: Opracowanie WPL.

Strefy o profilu dodatkowym SW_1 wustalono na obszarach, w ktérych
obowigzujgce Studium dopuszczato réwniez handel wielkopowierzchniowy.
Profil SW_2 ustalono dla zabudowy mieszanej o niskiej intensywnosci na
osiedlach takich jak: Kartowice, Borek, Grabiszynek, Oporéw, Muchobér Wielki,
Sepolno, Biskupin, itp. Profil SW_3 przypisano gtéwnie zabudowie $rodmiejskiej
oraz osiedlom blokowym. Pozostatym osiedlom wielorodzinnym przypisano
najubozszy profil SW_4.

W strefach SW uwzgledniono dominanty wysokosciowe z planéw miejscowych
w rejonie Centrum Potudniowego, pl. Wrdblewskiego czy Grunwaldzkiego, ul.
Sikorskiego, wyznaczajgc osobne strefy o odpowiednio wysokich wskaznikach
zabudowy. Natomiast wybranym wnetrzom zabudowy kamienicowej na
Srédmiesciu, blokowym oraz waznym w skali miasta placom, przypisano niskie
parametry zabudowy w celu ich ochrony przed niepozadanym
zagospodarowaniem.

2) SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowq jednorodzinng
o profilu podstawowym: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;

Profil dodatkowy: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej,

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd.
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We Wroctawiu wyznaczono dla istniejgcych osiedli jednorodzinnych
zdefiniowanych w stylach zamieszkiwania indywidualnym lub sielskim w ramach
obowigzujgcego Studium, oraz dla zabudowy jednorodzinnej zaplanowanej w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 4153 strefy S] o
tacznej powierzchni ponad 4211 ha, co stanowi prawie 15% powierzchni POG.

Tabela 3. Katalog stref planistycznych SJ.

; Podtyp DODATKOWY Min. u. | Max. Max. Max-U. oo
Liczba ) . pow. nad. pow.
profil funkcjonalny . ; wys. zab. strefy
stref Nr stref strefy planistvcznei biol. cz. int. [m] zab. [ha]
yP yeznel [%] zab. [%]
4153 s3] teren zabudowy 30 0,3-5 12-25 10-100 | 4211,49
strefy letniskowej lub rekreacji ha
153-2066S3, |r.1d|yw.|duatlnejl, tgretn
2068S3-4154s] | 2'eleni na ura,neJ, eren
lasu, teren wod
Zrédfto: Opracowanie WPL.
3) SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowqa zagrodowa o profilu

podstawowym: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w
gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej;

Profil dodatkowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni,
teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd.

We Wroctawiu wyznaczono 14 stref SZ o tacznej powierzchni 6,3 ha, co stanowi
zaledwie 0,02% powierzchni POG. Strefe tgq wyznaczono dla zabudowy
zagrodowej zgodnie ze stanem istniejacym i obowigzujgcymi planami
miejscowymi. W profilu dodatkowym zrezygnowano z dopuszczania terenu
wielkotowarowej produkcji rolnej.

Tabela 4. Katalog stref planistycznych SZ.

Min. u.
Liczba Podtyp D_ODATK_OWY S Ma).(. Max. Max. u. Pow.
profil funkcjonalny N nad. int. wys. pow. strefy
stref ) . | biol. cz. o
Nr stref strefy planistycznej [%] zab. zab. [m] zab.[%] [ha]
14 sz teren rolnictwa z 30 0,3-1,8 12 10-100 6,31 ha
stref zakazem zabudowy,
teren biogazowni,
teren ustug, teren
1SZ-14Sz . . .
zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod

Zrédto: Opracowanie WPL.
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4) SU - strefa ustugowa o profilu podstawowym: teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej.

We Wroctawiu wyznaczono 649 stref SU o powierzchni ponad 1370 ha, co

stanowi ponad 4,9% powierzchni POG. Strefe tg wyznaczono dla istniejacej i

planowanej zabudowy ustugowej wyznaczonej w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego, w tym w szczegdélnosci dla obiektéw
sakralnych, ustug publicznych (m. in. dla szko6t podstawowych) czy obiektéw
waznych w skali ponadlokalnej, do ktérych zaliczono: uczelnie wyzsze

(kampusy Politechniki Wroctawskiej, Uniwersytetu Ekonomicznego czy

Przyrodniczego), szpitale (m.in. przy ul. Borowskiej, Fieldorfa, Kamienskiego,

Koszarowej, Warszawskiej), duze kompleksy sportowo-rekreacyjne, np.

Stadion Miejski.

We Wroctawiu ustalono 2 podtypy strefy SU rdznigce sie profilem dodatkowym:

« Podtyp SU_1 - teren skiadow i magazyndéw, teren elektrowni stonecznej,
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd;

« Podtyp SU_2 - teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren waod.

Profil SU_1 okreslono dla studialnych obszaréw ustugowych lub tam, gdzie

obowigzujgce plany dopuszczaty sktady i magazyny, natomiast profil SU_2
dedykowany jest ustugom publicznym/komercyjnym.

Tabela 5. Katalog stref planistycznych SU.

Min. u.
Liczba Podtyp D.ODATK(_)WY — Ma)_(. Max. Max. u. Pow.
profil funkcjonalny N nad. int. wys. pow. strefy
stref ) . | biol. cz.
Nr stref strefy planistycznej [%] zab. zab. [m] zab.[%] [ha]
183 SU 1 teren skfadow i 30 0,3-12,3 | 12-100 15-100 650,21
strefy — magazynow, teren ha

1SuU-8suU, elektrowni stonecznej,
10SU-36SU, |teren zieleni

38SU-69SU, | naturalnej, teren lasu,
71SU-76SVU, | teren wéd
79SU, 81SU,
85SU-167SU,
169SU-172SU,
462sU,
504sU,
528sSU,
553SU-554sSU,
558SU,
565SU,
579suy,
582sU,
585SU,
590SU,
597sU,

- WYDZIAL PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO
28



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA WROCLAWIA

Min. u.
Liczba Podtyp D.ODATK(_)WY Pave Ma)_(. Max. Max. u. Pow.
profil funkcjonalny N nad. int. wys. pow. strefy
stref ) . | biol. cz. o
Nr stref strefy planistycznej [%] zab. zab. [m] zab.[%] [ha]
602SU-603SU,
626SU-627SU,
635SU,
637SU,
640SU,
651SU-652SU
466 stref suU 2 teren zieleni 30-80 0,1-12 4-100 5-100 723,38
— naturalnej, teren lasu, ha

378U, 77SU- | teren wéd
78SU, 80SU,
82SU-84SU,
168SU,
173SU-308SU,
310SU-429SU,
431SU-443SU,
445SU-461SU,
463SU-465SU,
467SU-503SU,
505SU-527SU,
529SU-552SU,
555SU-557SU,
559SU-564SU,
566SU-578SU,
580SU-581SU,
583SU-584SU,
586SU,
588SU-589SU,
591SU-596SU,
598SU-601SU,
604SU-619SU,
621SU-625SU,
628SU-634SU,
636SU,
638SU-639SU,
641SU-650SU,
653SU-657SU

Zrédito: Opracowanie WPL.

5) SH - strefa handlu wielkopowierzchniowego o profilu podstawowym:
teren handlu wielkopowierzchniowego, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;
Profil dodatkowy: teren ustug, teren skiadow i magazyndw, teren
elektrowni stonecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren waéd.

We Wroctawiu wyznaczono 19 stref SH o tqcznej powierzchni 90 ha, co stanowi

0,3% powierzchni POG. Strefe tg wyznaczono dla istniejacych terenéw ustug

handlu wielkopowierzchniowego, tj. przy ul. Granicznej/Minskiej (Wroctaw

Fashion Outlet), przy ul. Legnickiej (Centrum handlowe Astra, Magnolia Park),

przy ul. Zmigrodzkiej (Centrum Handlowe Marino), przy ul. Bolestawa

Krzywoustego (Centrum Handlowe Korona), przy ul. Suchej (Centrum
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Handlowe Wroclavia), przy ul. Krakowskiej (rejon Selgrosu Wroctaw-
Krakowska), przy ul. Czekoladowej w rejonie Wezta Bielany Wroctawskie.

Tabela 6. Katalog stref planistycznych SH.

: Podt DODATKOWY Min. u. ' Max. Max. Max.u. Pow.
Liczba YP ) . pow. A
profil funkcjonalny N nad. int. wys. pow. strefy
stref ) . | biol. cz.
Nr stref strefy planistycznej [%] zab. zab. [m] zab.[%] [ha]
19 SH teren ustug, teren 30 1-14,5 18-75 35-100 | 90,06 ha
stref skfadéw i magazyndw,

teren elektrowni
stonecznej, teren
zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod

1SH-19SH

Zrédto: Opracowanie WPL.

6) SP - strefa gospodarcza o profilu podstawowym: teren produkcji, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej;

Profil dodatkowy: teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod.

We Wroctawiu wyznaczono 190 stref SP o tacznej powierzchni 2215 ha, co

stanowi prawie 8% powierzchni POG. Strefe tgq wyznaczono dla istniejacych i

planowanych  terendw  aktywnos$ci  gospodarczej, produkcyjnej  czy

przemystowej, skoncentrowanych gtdwnie w pétnocno-wschodniej i potudniowo
zachodniej czesci miasta.

Tabela 7. Katalog stref planistycznych SP.

: Podtyp DODATKOWY Min. u. ' Max. Max. Max.u. Pow.
Liczba ) ) pow. )
stref profil funkcjonalny biol. cz nad. int. wys. pow. strefy
Nr stref strefy planistycznej [°/.o] : zab. | zab.[m] | zab.[%] [ha]
190 SP teren ustug, teren 20-80 0,1-10 4-55 5-100 2215,48
stref zieleni naturalnej, ha

teren lasu, teren wdd
1SP-149SP,
151SP-191SP

Zrédito: Opracowanie WPL.

7) SI - strefa infrastrukturalna o profilu podstawowym: teren infrastruktury
technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych;

We Wroctawiu wyznaczono 179 stref SI o powierzchni ponad 1000 ha, co
stanowi prawie 3,5% powierzchni POG. Strefe tg wyznaczono dla istniejacych i
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planowanych terendw infrastruktury technicznej, w tym o powierzchni
przekraczajacej 5000 m?, dla istniejacych i planowanych terenow aktywnosci
gospodarczej, produkcyjnej czy przemystowej w rejonie ul. Szczecinskiej czy na
Zernikach, w rejonie Portu Lotniczego Wroctaw-Strachowice w ramach rezerwy
pod rozbudowe portu lotniczego i rezerw komunikacyjnych, w tym petli
transportu zbiorowego i dla rezerw pod komunikacje szynowa.

We Wroctawiu ustalono 2 podtypy strefy SI réznigce sie profilem dodatkowym -

« Podtyp SI_1 - teren ustug, teren produkcji, teren zieleni urzadzonej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd;

« Podtyp SI_2 - teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren waod.

Podtyp SI_1 ustalono na terenach, gdzie oprdcz obiektéw infrastruktury
powyzej 5000 m? istnieje potrzeba dopuszczenia ustug i produkcji, natomiast

profil SI_2 dedykowany jest rezerwom komunikacyjnym.

Tabela 8. Katalog stref planistycznych SI.

: Podtyp DODATKOWY Min. u. | yax. Max. Max.u. Pow.
Liczba ) ) pow. )
stref profil funkcjonalny biol. cz. nad. int. wys. pow. strefy
Nr stref strefy planistycznej [%] zab. zab. [m] | zab.[%] [ha]
65 SI 1 teren ustug, teren 20 1-6 18-25 30-80 626,38
stref — produkcji, teren zieleni ha
1SI-21S1, urzadzonej, teren
23SI-50S1, | zjeleni naturalnej,
52s], teren lasu, teren wéd
162S1-176SI
114 SI 2 teren zieleni 20-50 - - - 374,46
stref — urzadzonej, teren ha
53SI-57SI, |zjeleni naturalnej,
59SI-161SI, |teren lasu, teren wod
177SI1-182SI

Zrédto: Opracowanie WPL.

8) SN - strefa zieleni i rekreacji o profilu podstawowym: teren zieleni
urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

We Wroctawiu wyznaczono 830 stref SN o taqcznej powierzchni 5480 ha, co
stanowi prawie 19% powierzchni miasta. Strefe tq wyznaczono dla terendéw
zieleni urzadzonej, tj. parkéw i skwerdw istotnych dla poszczegdélnych osiedli
mieszkaniowych, fosy miejskiej wraz z bulwarami odrzanskimi, rzeki Odry na
odcinku od Wyspy Redzinskiej do wschodniej granicy miasta, fragmentéw rzek
Bystrzyca, Sleza, Otawa, terendéw ogrodéw dziatkowych (60% wnioskow

dotyczyto ich utrzymania), wybranych ustug, w tym w szczegdlnosci dla
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komplekséw ustug sportu i rekreacji, terendw ustug gastronomii, terendéw ustug

turystyki.

We Wroctawiu ustalono 5 podtypow stref SN réznigce sie profilem dodatkowym:

« Podtyp SN_1 - teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren
ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia
i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu;

« Podtyp SN_2 - teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren
ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej,
teren zieleni naturalnej, teren lasu;

« Podtyp SN_3 - teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug gastronomii, teren zieleni naturalnej, teren lasu;

« Podtyp SN_4 - teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug gastronomii,
teren zieleni naturalnej;

« Podtyp SN_5 - teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren
ustug edukaciji, teren zieleni naturalnej.

Najliczniej wyznaczono podtyp SN_3, ktdéry tworzy wraz ze strefami SO

podstawowy system biekitno-zielonej infrastruktury miasta. Ma on najbardziej

ograniczony profil dodatkowy z wyznaczonych trzech podtypéw stref SN, do
ktérych wiaczono m.in. parki, skwery, czesci rzek oraz ogrody dziatkowe.

Podtyp SN_2 zostat nadany wiekszym kompleksom sportowo-rekreacyjnym,

takim jak: Pola Marsowe, ZOO, Morskie Oko, Glinianki, Creator itp., oraz

wybranym fragmentom systemu biekitno-zielonej infrastruktury. Sie¢ tg
uzupetnia, najpetniejszy ale jednoczesnie najmniej licznie wystepujacy, podtyp

SN_1, ktéry przypisany zostat terenom, na ktérych plany miejscowe

dopuszczajq ustugi turystyki badz tez na ktorych przewiduje sie takie

przeznaczenie w przysztosci. Podtyp SN_4 dedykowany jest rzekom, a podtyp

SN_5 obszarowi szczegdlnego zagrozenia powodzig, w tym strefach potozonych

w miedzywalu.

Tabela 9. Katalog stref planistycznych SN.

Min. u.
; Podtyp DODATKOWY - Max, Max. Max.u. Pow.
Liczba ) ) pow. .
stref profil funkcjonalny biol. cz nad. int. wys. pow. strefy
Nr stref strefy planistycznej [0/'01 : zab. | zab.[m] zab.[%] [ha]
36 SN 1 teren ustug sportu i 50 0,3-4 12-40 15-65 143,39
stref — rekreacji, teren ustug ha

1SN-3SN, kultury i rozrywki,
5SN-21SN, |teren ustug handlu

23SN-37SN, detalicznego, teren
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115SN-122SN,
124SN-153SN,
155SN-176SN,
179SN-188SN,
190SN-225SN,
227SN-2455N,
247SN-268SN,
271SN-288SN,
290SN-291SN,
294SN-301SN,
304SN-311SN,
313SN-323SN,
325SN-355SN,
357SN-361SN,
363SN-370SN,
374SN,
377SN,
379SN-392SN,
394SN-396SN,
398SN-411SN,
413SN-415SN,
418SN-420SN,
426SN-431SN,
437SN-450SN,
452SN-455SN,
457SN,
460SN,
462SN-483SN,
4855SN,
487SN-498SN,
500SN,

502SN,

kultury i rozrywki,
teren ustug
gastronomii, teren
zieleni naturalnej,
teren lasu

: Podtyp DODATKOWY Min. . vax. Max. Max.u. Pow.
Liczba ) ) pow. .
stref profil funkcjonalny biol. cz. nad. int. wys. pow. strefy
Nr stref strefy planistycznej [%] zab. zab. [m] zab.[%] [ha]
ustug gastronomii,
teren ustug turystyki,
teren ustug nauki,
486SN teren ustug eduka.cjif
teren ustug zdrowia i
pomocy spotecznej,
teren zieleni
naturalnej, teren lasu
77 teren ustug sportu i 50-80 0,3-3 4-45 10-50 604,32
stref SN_2 rekreacji, teren ustug ha
kultury i rozrywki,
teren ustug handlu
38SN-42SN, |detalicznego, teren
44SN-64SN, |ustug gastronomii,
66SN-71SN, |teren ustug nauki,
73SN-114SN, |teren ustug edukacii,
607SN, teren ustug zdrowia i
773SN, 837SN | pomocy spofecznej,
teren zieleni
naturalnej, teren lasu
614 SN 3 teren ustug sportu i 50-80 0,1-2 4-18 5-70 3571,91
stref - rekreacji, teren ustug ha

WYDZIAL PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

33




UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA WROCLAWIA

Min. u.
: Podtyp DODATKOWY M- Max. Max. Max.u. Pow.
Liczba rofil funkcjonaln POW. ad.int wys ow stref
stref P 1 Y biol. cz. U ys- pow. y

Nr stref strefy planistycznej [%] zab. zab. [m] zab.[%] [ha]

504SN-512SN,
514SN,
516SN,
518SN-5355N,
537SN-538SN,
540SN-542SN,
545SN-551SN,
553SN,
555SN-556SN,
558SN-562SN,
565SN-569SN,
572SN,
574SN-575SN,
577SN,
579SN,
583SN-584SN,
588SN-591SN,
593SN-594SN,
596SN-602SN,
604SN-606SN,
609SN-624SN,
626SN-633SN,
635SN-675SN,
677SN-684SN,
686SN-692SN,
694SN-696SN,
698SN-705SN,
707SN-710SN,
712SN-727SN,
729SN-733SN,
735SN-741SN,
743SN-772SN,
775SN-803SN,
815SN-818SN,
820SN-829SN,
838SN

100 SN 4 teren ustug sportu i 50-80 0-1 0-12 0-30 1154,03
stref - rekreacji, teren ustug ha
72SN, 123SN, | gastronomii, teren
154SN, zieleni naturalnej
177SN-178SN,
189SN,
226SN,
246SN,
270SN,
289SN,
292SN-293SN,
302SN-303SN,
324SN,
356SN,
362SN,
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Liczba
stref

Podtyp

Nr stref

371SN-373SN,
375SN-376SN,
378SN,
393SN,
397SN,
412SN,
416SN-417SN,
421SN-425SN,
432SN-436SN,
451SN,
4565N,
458SN-459SN,
461SN,
4995SN,
501SN,
503SN,
513SN,
515SN,
517SN,
536SN,
539SN,
543SN-544SN,
552SN,
554SN,
557SN,
563SN,
570SN-571SN,
573SN,
576SN,
578SN,
580SN-582SN,
585SN-587SN,
592SN,
595SN,
603SN,
608SN,
634SN,
676SN,
685SN,
697SN,
706SN,
711SN,
728SN,
734SN,
742SN,
804SN-814SN,
8195SN,
830SN-836SN

DODATKOWY

profil funkcjonalny
strefy planistycznej

Min. u.
pow.
biol. cz.
[%]

Max.
nad. int.
zab.

Max.
wys.
zab. [m]

Max. u.
pow.
zab.[%]

Pow.
strefy
[ha]
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. Podtyp DODATKOWY Max. Max. Max. u. | Pow.
Liczba ) ) pow. .
stref profil funkcjonalny biol. cz nad. int. wWYys. pow. strefy
Nr stref strefy planistycznej [0/'01 : zab. | zab.[m] zab.[%] [ha]
3 SN 5 teren ustug sportu i 30-50 0,3-1,3 12-18 15-45 5,46 ha
strefy — rekreacji, teren ustug

kultury i rozrywki,
teren ustug handlu
22SN, 65SN, detalicznego, ter?n
774SN ustug gastronomii,
teren ustug edukacgji,
teren zieleni
naturalnej

Zrédto: Opracowanie WPL.

9) SC - strefa cmentarzy o profilu podstawowym: teren cmentarza, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej;

Profil dodatkowy: teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu
detalicznego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren waod.

We Wroctawiu wyznaczono 41 stref SC o powierzchni niemal 258 ha, co stanowi
prawie 1% powierzchni miasta. Wyznaczona zostata dla istniejqcych czynnych i

nieczynnych cmentarzy oraz rezerw cmentarnych.

Tabela 10. Katalog stref planistycznych SC.

: Podtyp DODATKOWY Min.u. | Max. | Max. | yox.u. | Pow.
Liczba ) ) pow. nad. wys.
profil funkcjonalny . ) pow. strefy
stref strefy planistycznej biol. cz. int. zab. zab.[%] [ha]
Nr stref YP Y ] [%] zab. [m] .
41 stref sC teren ustug kultu 30 - - - 257,67
religijnego, teren ha

ustug handlu
detalicznego, teren
zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod

1SC-41sC

Zrédto: Opracowanie WPL.

10) SO - strefa otwarta o profilu podstawowym: teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren
komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;

We Wroctawiu wyznaczono 154 stref SO o tacznej powierzchni 7625 ha, co
stanowi ponad 27% powierzchni miasta. Strefe tg wyznaczono dla terendéw
rolnictwa z zakazem zabudowy, terendw pozostatych rzek i ich fragmentow, w
tym dla rzeki Widawy, terendéw laséw, terenéw zieleni naturalnej, form ochrony
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przyrody, tj. Park Krajobrazowy Doliny Bystrzycy, obszaréw Natura 2000,
uzytkow ekologicznych, planowanego rezerwatu na Polach Osobowickich.

We Wroctawiu ustalono 5 podtypow stref SO rdznigce sie profilem

dodatkowym:

« Podtyp SO_1 - teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej,
teren elektrowni geotermalnej, teren elektrowni wodnej, teren zieleni
urzadzonej;

+ Podtyp SO_2 - teren zieleni urzadzonej;

« Podtyp SO_3 - teren elektrowni stonecznej, teren elektrowni geotermalnej,
teren elektrowni wodnej, teren zieleni urzadzonej;

+ Podtyp SO_4 - teren elektrowni wodnej;

 Podtyp SO_5 - brak profilu dodatkowego.

Podtyp SO_1 dedykowany jest terenom, na ktérych mozliwa bedzie lokalizacja

odnawialnych zrédet energii, natomiast podtyp SO_2 to gtéwnie tereny otwarte

i cenne przyrodniczo. W strefach, na ktéorych planuje sie mozliwos¢ rozwoju

produkcji energii odnawialnej bez elektrowni wiatrowych, ustalono podtyp

SO_3. Natomiast profil SO_4 dopuszczono na fragmentach rzek, gdzie

dopuszczono jedynie tereny elektrowni wodnych i SO_5 dla form ochrony

przyrody w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig bez dopuszczonego
profilu dodatkowego.

Tabela 11. Katalog stref planistycznych SO.

Licsba Podtyp DODATKOWY M';:w" Max.  Max. Max.u. Pow.
stref profil funkf:JonaIny- biol. cz. nad. int. wys. pow. strefy
Nr stref strefy planistycznej [%] zab. zab. [m] zab.[%] [ha]
4 so_1 teren elektrowni 70 - - - 629,32
strefy wiatrowej, teren ha
elektrowni stonecznej,
teren elektrowni
1S0-3S0, 5S0 geotermalnej, teren
elektrowni wodnej,
teren zieleni
urzadzonej
85 SO_2 teren zieleni 80 - - - 3786,34
stref 8S0-14S0, urzadzonej ha
16S0-17S0,
20S0-21S0,
24S0-27S0,
31S0-33S0,
3550-38S0,
40S0, 43S0O-
44S0, 46S0,
50S0-52S0,
5550-56S0,
59S0-60S0O,
63S0, 67S0-

70S0, 73S0,
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Liczba
stref

Podtyp

Nr stref

77S0, 83SO-
8550, 91S0-
93S0, 96S0-
9950, 102S0,
104S0,
108S0-112S0,
114S0-116S0,
118S0,
120S0-121S0,
124S0-127S0,
130S0-131S0,
137s0,
139S0-145S0,
161S0-168S0

DODATKOWY
profil funkcjonalny
strefy planistycznej

Min. u.
pow.
biol. cz.
[%]

Max.
nad. int.
zab.

Max.
wys.
zab. [m]

Max. u.
pow.
zab.[%]

Pow.
strefy
[ha]

1
strefa

SO_3

6S0O

teren elektrowni
stonecznej, teren
elektrowni
geotermalnej, teren
elektrowni wodnej,
teren zieleni
urzadzonej

70

55,06 ha

stref

SO_4

79S0-80S0,
147S0-149S0

teren elektrowni
wodnej

12,37 ha

59
stref

SO_5

15S0, 18S0-
19S0, 22S0-
23S0, 29S0-
30S0, 34S0,
3950, 41S0-
42S0, 45S0,
47S0, 53S0-
54S0, 57S0-
58S0, 61S0-
62S0, 64S0-
66S0, 71S0,
74S0, 78S0O,
86S0-90S0,
94S0-95S0,
100S0,
103S0,
106S0-107S0,
113S0,
117s0,
119S0,
128S0-129S0,
132S0-136S0,
138S0,
150S0-160S0,
169S0

80

3141,94
ha

Zrédito: Opracowanie WPL.
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11) SK - strefa komunikacyjna o profilu podstawowym: teren autostrady,
teren drogi ekspresowej, teren drogi gtdwnej ruchu przyspieszonego, teren
drogi gtdwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji
kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren
obstugi komunikacji, teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej;

We Wroctawiu wyznaczono 141 stref SK o tacznej powierzchni 1980 ha, co

stanowi blisko 7% powierzchni miasta. Wyznaczona zostata dla istniejgcych

drég gtéwnych ruchu przyspieszonego, drég gtdwnych, komunikacji kolejowej i

szynowej oraz wybranych drég zbiorczych. Szczegoétowe zasady ich

rozmieszczenia zawarto w rozdziale 7.21.3.

We Wroctawiu ustalono 2 podtypy stref SK réznigce sie profilem dodatkowym:

« Podtyp SK_1 - teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zieleni
naturalnej, teren wéd;

« Podtyp SK_2 - teren drogi zbiorczej, teren ustug gastronomii, teren zieleni
urzadzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wad.

Rozszerzony o ustugi profil SK_1 ustalono dla dworcéw kolejowych: Gtéwnego i
Swiebodzkiego, pozostatym liniowym obiektom infrastruktury komunikacyjnej

naddano profil SK_2.

Tabela 12. Katalog stref planistycznych SK.

Podtyp DODATKOWY Min. u. Max. Max. Max. u. Pow.

profil funkcjonalny pow. nad. wys: pow. strefy

biol. cz. int. zab.
) - o
Nr stref strefy planistycznej [%] zab. [m] zab.[%] [ha]

2 strefy teren drogi zbiorczej, - - - - 13,12 ha
SK_1 teren ustug handlu
detalicznego, teren
ustug gastronomii,
teren zieleni
urzadzonej, teren
lasu, teren zieleni
naturalnej, teren wod
2 teren drogi zbiorczej, 20 - - - 1968,52
teren ustug ha
gastronomii, teren
zieleni urzadzonej,
teren lasu, teren
zieleni naturalnej,
teren wod

Liczba
stref

1SK-2SK

139 stref SK_

3SK-126SK,
128SK-142SK

Zrédfto: Opracowanie WPL.
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4.2. Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej (OSD)
Przepisy wskazujg, iz w przypadku ustalenia standardéw dostepnosci
infrastruktury spotecznej, mozna wyznaczy¢ teren mieszkaniowy w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego lub wydaé¢ decyzje o warunkach
zabudowy na budynek, w ktéorym ma by¢ realizowana funkcja mieszkaniowa,
wytacznie jezeli kazda dziatka ewidencyjna w granicach terenu w planie
miejscowym lub terenu inwestycyjnego objetego wnioskiem o warunki
zabudowy spetnia zatozenia standardéw. Warunek ten uznaje sie za osiggniety,
jesli dostep do obiektéw infrastruktury spotecznej zapewniony jest poprzez
ogdlnodostepne piesze drogi dojscia istniejace w dniu uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego lub w dniu wydania decyzji o
warunkach zabudowy, przy czym w przypadku miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego uwzglednia sie dodatkowo trasy piesze oraz
obiekty infrastruktury spotecznej mozliwe do realizacji na podstawie
uchwalanego Ilub innego obowigzujgcego planu miejscowego. W zakresie
wartosci standardéw, ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
okresla w art. 13f ust. 2 i 3 maksymalne odlegtosci dostepu oraz minimalne
powierzchnie obszardw zieleni publicznej, natomiast w ust. 7 precyzuje mozliwe
modyfikacje tych wartosci. Biorgc pod uwage powyzsze uwarunkowania, celem
zagwarantowania ram planistycznych dla podnoszenia poziomu jakosci
zamieszkiwania w miescie, w planie ogélnym ustalono standardy dostepnosci
infrastruktury spotecznej w zakresie dostepnosci do szkoét podstawowych oraz
obszaréow zieleni publicznej.

Wartosci i zasiegi obszaréw obowigzywania standardow wyznaczono w oparciu
o wyniki analiz przestrzennych przeprowadzonych z wykorzystaniem technik
geoinformatycznych. W ramach analiz uwzgledniono istniejgce ogdlnodostepne
trasy dla pieszych uzyskane w wyniku integracji danych Open Street Map z
zasobami z miejskich baz danych przestrzennych oraz trasy mozliwe do
realizacji opracowane na podstawie analizy ustalen obowigzujacych
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

Istniejgce obszary zieleni publicznej wyznaczono w oparciu o definicje zawartg
w art. 2 pkt 25 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zasob
istniejgcych szkdét podstawowych opracowano na podstawie analiz miejskich baz
danych przestrzennych. W odniesieniu do planowanych obiektéw infrastruktury
spotecznej, tj. obiektédw uwzglednianych w analizach dostepnosci prowadzonych
na potrzeby oceny mozliwosci realizacji funkcji mieszkaniowej w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, zbiory danych wyodrebniono w
oparciu o analizy ustalen obowigzujacych planéw miejscowych. W tym zakresie,
ze wzgledu na fakt, iz ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w art. 13f ust. 6 wskazuje konkretne klasy przeznaczenia terenu obowigzujace
dopiero po nowelizacji przepisow, a przewazajgca czes¢ planéw miejscowych w
granicach miasta zostata uchwalona wczesniej, dokonano oceny zapiséw
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plandow pod katem dostosowania ustalanych na przestrzeni lat przeznaczen
terenu do klas zdefiniowanych w ww. ustawie.

Zasady zapewnienia dostepu do szkoty podstawowej

W oparciu o omowiong wyzej metodyke, w planie ogélnym wyznaczono obszary
obowigzywania standardéw dostepnosci szkdét podstawowych o zréznicowanych
wartosciach odlegtosci szkoty od dziatki ewidencyjnej. Bardziej rygorystyczne
wartosci standardow (1500 m) ustalono na silnie zaludnionych obszarach o
wysokiej intensywnosci zabudowy - obszar 10SD, natomiast mniej
rygorystyczne (3000 m) na stabo zaludnionych terenach zabudowy
ekstensywnej — obszary 20SD i 30SD. Ponadto dla obszaréw o skrajnie niskiej
gestosci zaludnienia i peryferyjnej lokalizacji wprowadzono standard na
poziomie 5000 m. Sg to obszary oznaczone symbolami 40SD, 50SD i 60SD.

Zasady zapewnienia dostepu do obszarow zieleni publicznej

W planie ogdélnym, zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wyznaczono obszary obowigzywania standardéw dostepnosci
obszaréw zieleni publicznej z jednoczesnym uwzglednieniem: grup obszaréw
zieleni publicznej, ktérych tgczna powierzchnia wynosi co najmniej 2 ha oraz
pojedynczych obszardw zieleni publicznej, ktérych powierzchnia przekracza 10
ha. Ustalono wartosci odlegtosci dla standardéw na poziomie 1250 m dla grup
obszaréow zieleni publicznej o tacznej powierzchni co najmniej 2 ha i 2500 m dla
obszaréw o powierzchni powyzej 10 ha.

Rysunek 9. Granice gminnych standarddéw dostepnosci infrastruktury spotecznej.
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|:] Osp Obszar standardéw dostepnosci
infrastruktury spotecznej

Dostepnos¢ do szkoty podstawowej

B oo
P s000m

5000 m

Dostepnos¢ do obszaréw zieleni publicznej o tacznej powierzchni min. 2 ha

/ /| 1250m

Dostepnos¢ do obszaréw zieleni publicznej o powierzchni min. 10 ha

N 2500m

Zrédto: Opracowanie wtasne WPL.

5. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia
zabudowy (OUZ)

Obszary wuzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone zgodnie z § 1
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy
(Dz. U. z 2024 r. poz. 729). Zgodnie z § 1 ust. 5 ww. rozporzadzenia
rozszerzono granice obszardéw uzupetnienia zabudowy, uwzgledniajac lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o
obszar o tacznej powierzchni obliczonej zgodnie z ponizszym wzorem:

Pp = 25% * (P — Pu)

gdzie:

P, - oznacza taczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
ogdélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729), w wyniku rozszerzenia ich granic,

Py, - oznacza taczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1
pkt 1-3 ww. rozporzgdzenia,

P, - oznacza taczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposob, o
ktérym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia.

- WYDZIAL PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

0



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA WROCLAWIA

Pp = 25% *( 118 200 202 m? - 87 678 777 m?) = 7 630 356 m?

Biorgc pod uwage powyzsze obliczenia, granice obszarédw uzupetnienia
zabudowy mogty zosta¢ rozszerzone o ok. 763 ha. Wyznaczajac granice
obszaréw uzupetnienia zabudowy uwzgledniano lokalne uwarunkowania, w tym
istniejgcg zabudowe, ztozone wnioski do planu ogdlnego czy wydane decyzje o
warunkach zabudowy (dwz). Korygujac geometrie OUZ wynikajacq z obszaru
wygenerowanego na postawie §1 rozporzadzenia, dopasowano granice do
przebiegu dziatek ewidencyjnych, uznajac ze w przypadku gdy obszar konczy
sie na dzialce ewidencyjnej, na ktérej zlokalizowana jest droga, to
nieruchomosc ta zostata wytgczona z obszaru OUZ.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku spetnienia m.in. warunku potozenia terenu na
obszarze uzupetnienia zabudowy.

Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze OUZ w pierwszej kolejnosci ustalono na terenach
nieposiadajacych obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku Wroctawia nie wyznaczono OUZ na obszarach, na
ktérych obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, oraz
na obszarach objetych przystgpieniami w sprawie sporzadzenia miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Zrezygnowano rowniez z okreslenia
OUZ na osiedlach blokowych oraz na historycznych osiedlach (tj. Brochéw,
Lesnica. Biskupin, Zacisze i Zalesie), w celu ich ochrony przed chaotyczng
zabudowg i zbytnim dogeszczaniem. Dodatkowo zrezygnowano z wyznaczania
OUZ w centrum miasta, czesciowo w granicach osiedli Huby, Powstancéw
Slaskich, Gajowice, Przedmiescie Swidnickie, Szczepin, Stare Miasto, Nadodrze,
Przedmiescie Otawskie, Otbin. Uznano, ze ze wzgledu na strukture przestrzenng
przyszte zagospodarowanie tych osiedli powinno wynika¢ z kompleksowych
rozwigzan urbanistycznych ustalonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, a nie by¢ realizowane na podstawie
punktowych decyzji o warunkach zabudowy. Nie wyznaczono tez OUZ w
granicach obszaru szczegdélnego zagrozenia powodzig i w 50-cio metrowej
strefie ochronnej od watéw przeciwpowodziowych oraz w obszarowych formach
ochrony przyrody.

We Wroctawiu wyznaczono 121 obszaréw OUZ o powierzchni ponad 2638 ha.
Sa one zlokalizowane w wiekszosci poza centrum miasta, umozliwiajgc
dopetnienie zabudowy w juz zdefiniowanych uktadach urbanistycznych w
ramach stref mieszkaniowych, oraz umozliwiajac inwestycje publiczne w
strefach zieleni i rekreacji SN. Dlatego tez strefy planistyczne, na ktérych
okreslono OUZ, majgq szczegdétowo dobrane ustalenia w zakresie profilu i
wskaznikéw zabudowy.
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Rysunek 10. Rozmieszczenie OUZ.
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Zrédito: Opracowanie wtasne WPL.

6. Przyczyny wyznaczenia obszaru zabudowy
srédmiejskiej (0OZS)

Obszar zabudowy $rodmiejskiej, zgodnie z definicjga zawartg w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, to potozony w miescie obszar
zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Natomiast zgodnie
z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz. U. z
2022 r. poz. 1225) w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie poprzez zabudowe srédmiejskq nalezy
rozumie¢ zgrupowanie intensywnej zabudowy na obszarze s$rédmiescia,
okreslonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w
przypadku braku planu miejscowego w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

We Wroctawiu wystepuje wyzej zdefiniowana zabudowa $rodmiejska. Na bazie
obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, w
przedmiotowych projekcie planu ogdélnego wyznaczono OZS o powierzchni
ponad 1900 ha. Obejmuje swoim zasiegiem strefy planistyczne zlokalizowane w
centralnym obszarze miasta charakteryzujace sie duzym zageszczeniem i
intensywnoscig zabudowy. W granicach obszaru znalazty sie w catosci lub czesci
osiedla takie jak: Stare Miasto, Kleczkow, Nadodrze, Otbin, Plan Grunwaldzki,
Przedmiescie Otawskie, Przedmiescie Swidnickie, Szczepin, Gajowice, Huby,
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Tarnogaj, w graniach, ktére przedstawia ponizsza ilustracja. W Studium osiedla
te zostaty zaklasyfikowane jako Srdodmiejski styl zamieszkiwania o
wielofunkcyjnym charakterze z dominacjg funkcji mieszkaniowej i ustugowej o
znaczeniu ogdlnomiejskim oraz z obiektami administracji publicznej. Przewaza
zamieszkiwanie w zabudowie wielorodzinnej kamienicowej, kwartatowej i
blokowej, ktére fgczy sie z mozliwoscig korzystania z pobliskiej zieleni
ogolnomiejskiej. Niejednokrotnie znajdujgce sie w tym obszarze budynki w
catosci pokrywajg sie z granicg dziatki ewidencyjnej tzn. ze maksymalna
powierzchnia zabudowy wynosi 100 %.

Ustalenie OZS w planie ogdlnym umozliwi obnizenie wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej w stosunku do ustalonego w danej strefie (nie mniejszego
niz 2/3), a na etapie pozwolenia na budowe - skorzystanie z mniej
restrykcyjnych przepiséw wskazanych w warunkach technicznych dotyczacych
m. in. nastonecznienia.

Rysunek 11. Rozmieszczenie OZS.

77} 0zs  Obszar zabudowy érédmiejskie]

Zrédto: Opracowanie wtasne WPL.

7. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii
rozwoju gminy

W dniu 20 pazdziernika 2025 r. Rada Miejska Wroctawia podjeta uchwate Nr

XXIV/463/25 w sprawie uchwalenia Strategii Rozwoju Wroctawia ,Wroctaw

2050” (Strategia 2050). Mimo iz prace nad Strategig 2050 rozpoczety sie na
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kilka lat przed nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym [uchwata inicjujgca Nr XLIV/1123/21 z dnia 16 wrzesnia 2021 r.
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia Strategii Rozwoju Wroctawia ,Wroctaw
2050” oraz okreslenia szczegotowego trybu i harmonogramu opracowania
projektu strategii, w tym trybu konsultacji (z pézn. zm.)], stworzono model
struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta. Przedmiotowy plan ogdlny nie stoi
zasadniczo w sprzecznosci z zaproponowanym w strategii modelem
funkcjonalno-przestrzennym, w ktérym wyznaczono  strefy  funkgcji
dominujacych: mieszkaniowo-ustugowych MU, aktywnosci gospodarczej AG1 i
AG2 oraz zieleni Z, wraz z osrodkami ustugowymi stanowigcymi integralng
czes¢ stref funkcji dominujacych oraz niezbedng infrastrukturg techniczng,
infrastrukturg komunikacyjng i transportem zbiorowym oraz istotnie nie
narusza jego ustalen. Na pewnym poziomie ogdlnosci model ten jest bowiem
naturalng kontynuacjg polityki przestrzennej prowadzonej w miescie na
przestrzeni lat, bazuje na obowigzujacych dokumentach planistycznych, w
szczegllnosci  Studium  uwarunkowan i kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia z 2018 r.

Rysunek 12. Model struktury funkcjonalno-przestrzennej Wroctawia.

Strategia Wroctaw 2050
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Zrédito: Opracowanie Biuro Strategii Miasta (BSM).
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8. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego

wojewodztwa

Plan ogdlny miasta Wroctawia uwzglednia ustalenia Planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa dolnoslgskiego (PZPWD), przyjetego Uchwatg nr
XIX/482/20 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 16 czerwca 2020 r.
(Dz. Urz. Woj. Doln. z dnia 30 czerwca 2020 r. poz. 40360), w ktérym
wskazane rozmieszczenie istniejgcych oraz planowanych elementéw
zagospodarowania przestrzennego w zakresie: sieci osadniczej, systemoéw
transportowych, infrastruktury technicznej, ochrony $rodowiska, zasobdéw
przyrodniczych, kulturowych, krajobrazu i wuzdrowisk oraz ochrony
przeciwpowodziowej. Modut zawiera m.in. rozmieszczenie planowanych
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, wynikajacych z
obowigzujacych dokumentéw rzgadowych oraz dokumentéw Samorzadu
Wojewddztwa Dolnoslaskiego. Inwestycje te obejmujg infrastrukture spoteczng,
drogowq, kolejowa, lotnicza, elektroenergetyczng, gazowq, ochrony
przeciwpowodziowej, a takze inwestycje z zakresu ochrony S$rodowiska,
przyrody i krajobrazu. Czescia PZPWD jest plan Wroctawskiego Obszaru
Funkcjonalnego (WrOF), obejmujacy swoim zasiegiem miasto Wroctaw i gminy
powiatu milickiego, olesnickiego, otawskiego, strzelinskiego, $redzkiego,
trzebnickiego, wotowskiego i wroctawskiego. W planie tym ustalony zostat
docelowy, ztozony z istniejacych i planowanych elementéw zagospodarowania
przestrzennego, system ochrony zasobdw przyrodniczo-krajobrazowych i
kulturowych, system osadniczy i transportowy oraz system zielonej
infrastruktury.

W PZPWD dla Wroctawia ujete sq nastepujace cele:

« racjonalny i zréwnowazony sposéb wykorzystania zasobow sSrodowiska

przyrodniczego, kulturowego i krajobrazu;
« zapewnienie bezpieczenstwa mieszkanncom przez struktury przestrzenne

odporne na zmiany klimatu, zagrozenia naturalne i pochodzace z
dziatalnosci cztowieka;

« dobra dostepno$¢ transportowa i sprawne systemy infrastruktury
transportowej;

« zapewnienie warunkow zrownowazonego rozwoju spoteczno-gospodarczego
oraz dostepu do ustug i rynku pracy dzieki hierarchicznej strukturze sieci
osadniczej;

« racjonalny i zréwnowazony sposob wykorzystania zasobow S$rodowiska
przyrodniczego, kulturowego i krajobrazu;

« zapewnienie bezpieczenstwa mieszkancom przez struktury przestrzenne
odporne na zmiany klimatu, zagrozenia naturalne i pochodzace z
dziatalnosci cztowieka.
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« dobra dostepno$¢ transportowa i sprawne systemy infrastruktury
transportowej.

Ustalenia planu ogdlnego sq spdjne z celami PZPWD, okreslajg strukture
funkcjonalno-przestrzenng zgodnie ze wskazanymi kierunkami osadniczymi,
transportowymi czy infrastrukturalnymi, z poszanowaniem dziedzictwa
kulturowego i $srodowiska przyrodniczego. Szczegdtowe informacje dotyczace
sposobdéw uwzgledniania poszczegdlnych uwarunkowan znalazty sie w rozdziale
9 i 10. Nalezy jednak podkresli¢, ze profile dodatkowe nie przesadzajg o
ostatecznym przeznaczeniu terenu. Nastgpi to na pdzniejszym etapie podczas
sporzadzania planu miejscowego, opracowywanego zgodnie z dokumentami
wyzszego rzedu i przy uwzglednieniu wszystkich niezbednych uwarunkowan, w
tym wytycznych w zakresie jednostek Zielonej Infrastruktury wskazanych w
PZPWD. Dodatkowo wskazuje sie, ze strefy 181SI i 183SP sg rezerwg pod
postulowany port zeglugi $rédladowej wskazany réwniez w PZPWD, o ktérym
mowa w rozdziale 10.2 uzasadniania.

9. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego wraz z
wyjasnieniem sposobu ich uwzglednienia

9.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na obszarze POG ochrong prawng objete sq: 1 park krajobrazowy, 6 obszarow

Natura 2000, 6 uzytkéw ekologicznych, tgcznej o powierzchni ponad 2500 ha,

oraz ponad 200 pomnikéw przyrody. Powyzsze formy ochrony przyrody nie

posiadajg otulin.

Park Krajobrazowy Dolina Bystrzycy zostat powotany Rozporzadzeniem nr 17
Wojewody Wroctawskiego z dnia 27 pazdziernika 1998 r. (Dz. U. Woj. Wr. Nr
19, poz. 210), zmienionego Rozporzadzeniem Wojewody Dolnoslgskiego z dnia
21 listopada 2006 r. (Dz. U. Woj. Doln. Nr 252, poz. 3735), zmienionego
Rozporzadzeniem Wojewody Dolnoslaskiego z dnia 28 listopada 2008 r. (Dz. U.
Woj. Doln. Nr 317, poz. 3923). Obszar ten potozony jest w czesci potudniowo-
zachodniej miasta, obejmuje swoim zasiegiem obreby Ratyn oraz Jarnottéw i
zajmuje powierzchnie 569 ha. Granice Parku w wiekszosci pokrywajq sie z
granicami Specjalnego Obszaru Ochrony Siedlisk (SOO) Natura 2000 ,tegi nad
Bystrzycq” PLH020103. W granicach miasta obszar obejmuje kompleks lesny,
jakim jest Las Ratynski, oraz kompleks tgk Swiezych.
Ww. park krajobrazowy w 70% witgczono do strefy otwartej SO oraz w 6% do
strefy zieleni i rekreacji SN. Dodatkowo zgodnie ze stanem istniejacym oraz z
obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ,
wielorodzinng SW i zagrodowg SZ (facznie 24%). Na niewielkich fragmentach
wyznaczono rowniez strefy komunikacyjne SK. Dla strefy SO_2 ustalono
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 80%.
] WYDZIAt PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO
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Obszar specjalnej ochrony ptakéw ,Grady Odrzanskie” (kod obszaru
PLB020002) - obejmuje potudniowo-wschodni fragment obszaru miasta w
rejonie Lasu Strachocinskiego, doline rzeki Odry i cze$¢ obrebu Opatowice. W
ramach obszaru ochrong objeto bogate i rozlegte drzewostany tegowe i
gradowe, gdzie stwierdzono wystepowanie ponad 100 gatunkdéw legowych. Na
terenie ostoi wystepuje szereg gatunkéw ptakéw wymienionych w Zatgczniku I
Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/147/WE. Zwigzane sg one
gtownie z siedliskami wodnymi, leSnymi i antropogenicznymi. Obszar zostat
zatwierdzony Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 r. w
sprawie obszardw specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 (Dz.U. nr 222, z dnia
21 pazdziernika 2004 r., poz. 2313, z p6zn. zm.).

Ww. obszar w catosci objeto strefg otwarta SO o minimalnym udziale
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 80%.

Specjalny obszar ochrony siedlisk ,Grady w Dolinie Odry” (kod obszaru
PLH020017) - obszar jest istotny dla zachowania lesnych oraz nielesnych
siedlisk przyrodniczych, szczegélnie siedlisk o charakterze hydrogenicznym i
zwigzanych z nimi cennych gatunkoéw zwierzat, stanowigcych przedmioty
ochrony obszaru. Rozcigga sie on wzdtuz doliny Odry, obejmujac kilka
komplekséw lesnych na odcinku miedzy Ofawg a Wroctawiem.

Ww. obszar prawie catosci (ponad 99%) objeto strefg otwartg SO bez profilu
dodatkowego Ilub wytgcznie z dodatkowo dopuszczonym terenem zieleni
urzadzonej. Jedynie niewielki fragment potozony w potudniowo-zachodniej
czesci obszaru w rejonie Parku Wschodniego i przy strzelnicy WKS Slask
ustalono jako strefe SN. Niewielki procent stanowig réwniez strefy
infrastrukturalne SI.

Specjalny obszar ochrony siedlisk , Dolina Widawy” (kod obszaru PLH020036) -
obszar, ktory na terenie miasta obejmuje doline Widawy od Swiniar do jej
ujscia, Las Redzinski wraz z nadodrzanskimi tgkami. Oprécz tego w granicach
obszaru znajduje sie ujsciowy odcinek rzeki Bystrzycy z przylegtym terenem
leSnym. Sa to gtéwnie obszary zalewowe w obrebie watéw
przeciwpowodziowych. Na obszarze dominujg lasy lisciaste, ktére zajmujg
prawie 75% jego powierzchni. Pozostatg czes$¢ stanowig wody srdédlgdowe i
mozaikowe tereny rolno-tgkowe. Z naturalnymi i poétnaturalnymi siedliskami
zwigzana jest takze bogata fauna: rzadkie i zagrozone bezkregowce, a takze
ryby, ptazy i ssaki. W granicach obszaru wyrdzniono 10 siedlisk z Zatgcznika I
Dyrektywy Siedliskowej, zajmujacych w sumie ponad 40% jego powierzchni.
Najwieksza powierzchnie zajmujg tegowe lasy debowo-wigzowo-jesionowe.

Ww. obszar w wiekszosci objeto strefg SO (prawie 99%) bez ustalonego profilu
dodatkowego. Niewielkie fragmenty znalazty sie w strefach zieleni i rekreacji SN
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(teren patacu Stolbergéw i teren stadniny koni w Swiniarach), w strefach
komunikacyjnych SK i infrastrukturalnej SI i w strefie wielofunkcyjnej z
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ dla dawnego zespotu miynskiego
przy ulicy Zarzecze.

Specjalny obszar ochrony siedlisk ,Las Pilczycki” (kod obszaru PLH020069) -
obszar o powierzchni 119,56 ha potozony jest w pétnocnej czesci Wroctawia, u
zbiegu Odry i jej lewobrzeznego doptywu - Slezy. Prawie 90 ha obszaru jest
zajetych przez siedliska lesne, pozostatg cze$¢ zajmujg taki selernicowe.
Powierzchnia obszaru jest przecieta estakadq Autostradowej Obwodnicy
Wroctawia A8. Las Pilczycki stanowi ostoje rzadkich gatunkéow owadéw
uzaleznionych od obecnosci skupisk starych, préchniejacych i dziuplastych
debow: kozioroga debosza i pachnicy debowej.

Ww. obszar w catosci objeto strefg otwartg SO (blisko 100%).

Specjalny obszar ochrony siedlisk ,tegi nad Bystrzycg” (kod obszaru
PLH020103) - obszar obejmuje doline rzeki Bystrzycy od Katdw Wroctawskich
do Lesnicy we Wroctawiu, a takze odcinek doliny Strzegomki od Stoszyc do
ujscia tej rzeki do Bystrzycy. Na catym obszarze dominujg zbiorowiska lesne
oraz mozaika tak, pastwisk i pol uprawnych. Gtéwnymi typami siedlisk
przyrodniczych sq: lasy ftegowe, grady oraz nizinne taki uzytkowane
ekstensywnie.

Ww. obszar w prawie 92% wiaczono do strefy otwartej SO (bez profilu
dodatkowego Ilub wytgcznie z dodatkowo dopuszczonym terenem zieleni
urzadzonej) oraz w 2% do strefy zieleni i rekreacji SN. Dodatkowo zgodnie ze
stanem istniejacym oraz z obowigzujacymi miejscowymi  planami
zagospodarowania przestrzennego wyznaczono strefy wielofunkcyjne z
zabudowag mieszkaniowg jednorodzinng SJ], wielorodzinng SW czy zagrodowq
SZ. Na niewielkich fragmentach wyznaczono réwniez strefy komunikacyjne SK.

Specjalny obszar ochrony siedlisk ,Kumaki Dobrej” (kod obszaru PLH020078) -
obszar obejmuje doline rzeki Dobrej na dwdch odcinkach, charakteryzujgcych
sie  nagromadzeniem walordw przyrodniczych, pomiedzy Bartkowem i
Dobrzeniem oraz pomiedzy Dabrowicg i Pawtowicami. Obszar ma kluczowe
znaczenie dla ochrony ptazéw w regionie dolnoslgskim - wystepujg tu bardzo
bogate i wysokie liczebnie populacje kumaka nizinnego oraz traszki
grzebieniastej. Duzym walorem sg rowniez stare deby ze stanowiskami
pachnicy debowej i kozioroga debosza.

Ww. obszar w catosci objeto strefg otwartg SO z terenem zieleni urzagdzonej w
profilu dodatkowym.
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Uzytki ekologiczne

Dwa zbiorniki wodne wraz z otaczajagcym obszarem leSnym na terenie Jandwka
- uzytek zajmuje obszar zbiornika wraz z otwartym obszarem le$Snym na
terenie Jandwka, w obrebie Pracze Odrzanskie. Utworzony zostat uchwatg nr
LIITI/1451/22 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 maja 2022 r. Powierzchnia
obszaru wynosi 7,4 ha, z czego powierzchnia obu zbiornikéw - 2,27 ha,
natomiast lasu - 5,13 ha. Oba zbiorniki sq miejscem rozrodu ptazéw, w tym
licznie wystepujacych ropuch szarych, zab trawnych oraz wodnych. Wystepujg
tu rowniez gatunki typowych dla takich siedlisk ptakdw - perkoz, trzciniak.

WW. obszar w catosci objeto strefg otwartg SO.

Obszar na terenie Nowej Karczmy - uzytek ustanowiony Uchwata nr
XXVIII/2210/04 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 pazdziernika 2004 r. w
sprawie uznania za uzytek ekologiczny obszaru na terenie Nowej Karczmy we
Wroctawiu. Celem uznania tego obszaru za uzytek ekologiczny jest ochrona
starorzecza Odry wraz z lasem, ktéry jest miejscem wystepowania chronionych
gatunkdéw, gtdownie ptazow i gadow. Uzytek o powierzchni 12,3 ha znajduje sie
w obrebie osiedla Pracze Odrzanskie.

Ww. obszar w catosci objeto strefg otwartg SO.

Las Oporowski - uzytek obejmuje obszar lasu, na terenie ktérego zachowane sq
pozostatosci  naturalnych  siedlisk  przyrodniczych w  postaci gradu
srodkowoeuropejskiego i subkontynentalnego. W lesie rosng m.in. deby, lipy i
cenny grab, zas na jego obrzezach znajdujq sie zarosla Sliwy tarniny. Sg tam
stanowiska rzadkich i chronionych gatunkéw zwierzat, dla ktérych lasek jest
ostoja oraz miejscem rozmnazania i sezonowego przebywania, przede
wszystkim 6 gatunkéw nietoperzy i licznych gatunkéw ptakéw. Powierzchnia
uzytku wynosi 8,9 ha. Uzytek ustanowiony zostat uchwatg nr LXXI/1843/23
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 13 lipca 2023 r. (Dz. U. Woj. Doln. z 2023r.
poz. 4416).

Ww. obszar w wiekszosci objeto strefg otwartg SO (90%). Niewielkie fragmenty
znalazty sie w strefach zieleni i rekreacji SN i komunikacji SK.

Las Pracki - jest to fragment lasu, ktdéry charakteryzuje sie bogactwem
florystycznym i faunistycznym. Teren ten ze wzgledu na swodj charakter,
stanowigcy pozostato$s¢ ekosystemow majacych znaczenie dla zachowania
réoznorodnosci biologicznej, obfitujgcy w stanowiska rzadkich i chronionych
gatunkow zwierzat, wpisuje sie w ustawowq definicje uzytku ekologicznego.
Powierzchnia uzytku wynosi 18,21 ha. Uzytek zostat powotany uchwatg nr
LXXIV/1880/23 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 19 pazdziernika 2023 r. (Dz.
U. Woj. Doln. z 2023r. poz. 5841).

Ww. obszar w catosci objeto strefg otwartg SO.
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Kuzniki w Dolinie Slezy - jest to obszar potozony nad rzeka Sleza. Uzytek
tworzg tereny lesne oraz zbiorowiska tgkowe. Znajduja sie tu ostoje oraz
miejsca rozmnazania i sezonowego przebywania chronionych i zagrozonych
gatunkow zwierzat (modraszek nausitous, czerwonczyk nieparek, gasiorek,
podrdzniczek, dzieciot $redni, wydra europejska, bobr europejski), a takze
roslin zaliczanych do zagrozonych wymarciem w skali Dolnego Slaska (turzyca
dwustronna, rutewka waskolistna, rogatek krétkoszyjkowy) i zbiorowiska roslin
przewodnich dla takich siedlisk przyrodniczych Natura 2000 jak m. in.: nizowe i
gorskie Swieze tgki uzytkowane ekstensywnie - kod 6510, ziotorosla gorskie i
ziotorosla nadrzeczne - kod 6430, grad srodkowoeuropejski i subkontynentalny
- kod 9170. Powierzchnia uzytku wynosi 13,44 ha. Ustanowiony zostat uchwatg
nr LXXX/2113/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Dz. U.
Woj. Doln. z 2024 r. poz. 2671).

Ww. obszar w catosci objeto strefg otwartg SO.

Starorzecze tacha Farna to obszar o powierzchni 2,16 ha, potozony we
Wroctawiu, na nieruchomosci gruntowej oznaczonej geodezyjnie jako dziatka
nr: 1, AM-2, obreb Pracze Odrzanskie utworzony na mocy uchwaty nr
X1/197/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 listopada 2024 r. Szczegd6lnym
celem ochrony uzytku ekologicznego, o ktérym mowa w § 1 ust. 1, jest
zachowanie fragmentu dawnego koryta Odry, a takze stanowisk rzadkich i
chronionych gatunkéw zwierzat, w tym ptazowwymienionych w II zataczniku
Dyrektywy Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk
przyrodniczych oraz dzikiej fauny i flory: traszki grzebieniastej (Triturus
cristatus), kumaka nizinnego (Bombina bombina), ich ostoi oraz miejsc
rozmnazania i sezonowego przebywania.

Ww. obszar w catosci objeto strefg otwartg SO.

Pomniki przyrody:

We Wroctawiu znajduje sie ponad 200 pomnikédw przyrody reprezentowanych
przez obiekty przyrodnicze. Wiekszo$¢ ustanowionych pomnikéw przyrody na
terenie Wroctawia to deby szyputkowe i bezszyputkowe.

Pomniki przyrody najliczniej wystepujg w strefach zieleni i rekreacji SN,
otwartej SO, zabudowy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowq
wielorodzinng SW oraz w strefie ustugowej SU.

Planowane formy ochrony przyrody:

Projektowany rezerwat przyrody na Polach Osobowickich obejmuje dawne pola
Irygacyjne potozone w poétnocno-zachodniej czesci Wroctawia o powierzchni ok.
1100 ha. Przez ponad sto lat petnity funkcje naturalnej oczyszczalni Sciekow dla
aglomeracji Wroctawia i byty jedng z pierwszych w Europie mechaniczno-
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biologicznych oczyszczalni $ciekédw. Pola dziataty do 2015 roku, kiedy to ich
funkcje catkowicie przejeta rozbudowana oczyszczalnia $ciekdéw na Jandwku.
Wieloletnie uzytkowanie pél jako oczyszczalni Sciekdw umozliwito wyksztatcenie
specyficznych zbiorowisk roslinnych i stworzyto korzystne warunki do zycia dla
wielu gatunkdéw zwierzat, szczegdlnie dla ptakéw. Obszar przysztego rezerwatu
obejmowac¢ ma okoto 400 hektarow dawnych pdél. Dwuletnia inwentaryzacja
prowadzona przez naukowcéw z Uniwersytetu Wroctawskiego pokazata, ze
wystepuje tam bardzo duzo gatunkdw zwierzat i roslin. To ponad 400 gatunkéow
roslin i 180 gatunkdéw zwierzat oraz okoto 70 zbiorowisk roslinnych. Ponadto
wystepujg tutaj ptazy, a przede wszystkim zielone zaby, szare ropuchy czy
kumaki oraz liczne stada saren i dzikdw. Planuje sie, ze rezerwat oprocz ostoi
stuzacej ochronie roslin i zwierzat petni¢ bedzie funkcje edukacyjne. Znajda sie
tam miejsca obserwacji ptakdéw, Sciezki przyrodnicze, itp.

Ww. obszar prawie w catosci objeto strefg otwartg SO z profilem dodatkowym
teren zieleni urzadzonej, wyznaczono tutaj takze strefy komunikacyjne SK.

9.2. Obszary szczegdblnego zagrozenia powodzig, waty

przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu
Zgodnie z ustawg Prawo wodne na obszarze Wroctawia wystepujg obszary
szczegllnego zagrozenia powodzig, ktérymi sq:

a) obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
$rednie i wynosi 1%,

b) obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest

wysokie i wynosi 10%,

c) obszary miedzy linia brzegu a watem przeciwpowodziowym Ilub
naturalnym wysokim brzegiem, w ktéry  wbudowano  wat
przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska, o ktérych mowa w art.
224, ww. ustawy stanowigce dziatki ewidencyjne.

W granicach administracyjnych miasta Wroctawia przeptywajq m.in. Odra,
Otawa, Sleza, Bystrzyca i Widawa, ktére wraz z kanatami wodnymi i innymi
obiektami hydrotechnicznymi (m.in. waty przeciwpowodziowe, $luzy, jazy)
stanowig Wroctawski Wezet Wodny, ktérego ostatniej modernizacji dokonano w
wiekszosci w drugiej dekadzie tego wieku, zwiekszajac jego przepustowosc a
zarazem stopien bezpieczenstwa przede wszystkim terendw miasta, ale tez
sgsiednich gmin.

Przy sporzadzaniu planu ogdlnego wzieto pod uwage przebieg istniejgcych
licznych obwatowan, wyznaczajacych miedzywala, ktére stanowig specyficzny
rodzaj obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu z art. 16 pkt
34 lit. ¢ Prawa wodnego.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi mapami zagrozenia powodziowego (MZP)
miasto Wroctaw znajduje sie czeSciowo w zasiegach zalewu wodg o
prawdopodobienstwie przewyzszenia 10%, 1% i 0,2%, na obszarze narazonym

- WYDZIAL PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO
53



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA WROCLAWIA

na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego
oraz na obszarze narazonym na zalanie w przypadku zniszczenia Ilub
uszkodzenia budowli pietrzacej bedacy wynikiem modelowania hydraulicznego
dla scenariusza uszkodzenia zapory Mietkdéw.

Zgodnie z informacjami przekazanymi przez Nadzér Wodny we Wroctawiu na
terenie objetym planem znajdujq sie waty przeciwpowodziowe rzek: Odry oraz
SIsz oraz Bystrzycy. Istniejace obwatowania w wiekszosci chronig przez
bezposrednim zalewem od rzek i tereny, ktére bytyby narazone na zalanie
znajdujq sie poza zasiegiem zalewu woda o prawdopodobienstwie
przewyzszenia 10% i 1%, tj. poza obszarem szczegdlnego zagrozenia
powodzig.

W granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig ustalono dedykowane
strefy otwarte SO lub zieleni i rekreacji SN o specjalnie wyselekcjonowanych
profilach dodatkowych. W wiekszosci strefy otwarte w tym obszarze posiadajq
jedynie profil podstawowy (podtyp SO_5). Znajduja sie tu takze niewielkie
podtypy SO_4, ktére w profilu dodatkowym dopuszczajg teren elektrowni
wodnej. Natomiast strefy zieleni i rekreacji o podtypie SN_4 wyznaczone na
niektorych odcinkach rzecznych zawierajg w profilu dodatkowym jedynie: teren
ustug sportu i rekreacji, teren ustug gastronomii i teren zieleni naturalnej, a
podtypy_SN_5 obejmujace istniejacq zabudowe o zréznicowanym charakterze,
w profilu dodatkowym dopuszczajq: teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii,
teren ustug edukacji, teren zieleni naturalnej. Natomiast w granicy 50 m od
stopy watdéw przeciwpowodziowych w wiekszosci ustalono strefe otwartg SO
oraz strefe zieleni i rekreacji SN. W pozostatych przypadkach, tam gdzie plan
miejscowy przewidziat rozwdj osiedli mieszkaniowych, ustalono strefe zgodng z
przeznaczeniem ustalonym w planie miejscowym. Na terenach istniejacego
zainwestowania dobrano specjalne profile dodatkowe i wskazniki zabudowy.
Zarowno w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig jak i w odlegtosci 50 m
od stopu watu nie wyznaczono OUZ, uniemozliwiajac tym samym uzyskanie w
przysztosci w tych obszarach decyzji o warunkach zabudowy.

9.3. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Melioracje wodne, zgodnie z art. 195 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. prawo
wodne, polegajg na regulacji stosunkéw wodnych w celu polepszenia zdolnosci
produkcyjnej gleby i uftatwienia jej uprawy. Urzadzeniami melioracji wodnych
sq: rowy wraz z budowlami zwigzanymi z nimi funkcjonalnie, drenowania,
rurociggi, stacje pomp stuzgce wytgcznie do celdw rolniczych, ziemne stawy
rybne, groble na obszarach nawadnianych, systemy nawodnien grawitacyjnych,
systemy nawodnien cisnieniowych (art. 197 ust. 1). Zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej oraz
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 5 czerwca 2020 r. w sprawie sposobu
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prowadzenia ewidencji urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych
gruntow i ustalania obszaru, na ktéry urzadzenia melioracji wodnych wywierajg
korzystny wptyw zmeliorowane grunty sq wprowadzane do ewidencji melioracji
wodnych jako suma powierzchni uzytkdéw rolnych, na ktére urzadzenia
melioracji wodnych wywierajg korzystny wptyw.

Zgodnie z ewidencjg urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych
gruntéw, o ktérej mowa w art. 196 ustawy Prawo wodne, prowadzong przez
zarzady zlewni PGW WP, na terenie miasta Wroctawia nie wystepuja obszary
gruntow zmeliorowanych.

9.4. Strefy ochronne uje¢ wody

Obecnie zrodtem wody dla Wroctawia sg rzeki Otawa i Nysa Ktodzka. Pobierana
z Otawy woda surowa uzdatniania jest w dwdéch wroctawskich zaktadach
produkcji wody: ZPW ,Mokry Dwor” i ZPW ,Na Grobli”. Do zaktadu ,Na Grobli”
trafia woda po wstepnym oczyszczeniu (infiltracji) na wroctawskich terenach
wodonosnych, a na ,Mokry Dwor” — bezposrednio z ujecia na Otawie.

Dla ujecia wod na wroctawskich terenach wodonosnych strefa ochronna zostata
wyznaczona Rozporzadzeniem nr6 Dyrektora Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej we Wroctawiu z dnia 11 kwietnia 2017 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia wody
powierzchniowej dla miasta Wroctawia zlokalizowanej na terenie m. Wroctaw
oraz powiatéw: wroctawskiego, otawskiego w wojewddztwie dolnoslaskim oraz
powiatu brzeskiego w wojewddztwie opolskim r. (Dz. U. Woj. Doln. z 2017 r.,
poz. 1843).

Strefe podzielono na teren ochrony bezposredniej o powierzchni 340 ha oraz
teren ochrony posredniej o powierzchni 320 ha, dla ktérych wyznaczono
nakazy, zakazy i ograniczenia zgodnie z przepisami odrebnymi.

Strefy ochrony bezposredniej znalazta sie w strefie otwartej SO, zieleni i
rekreacji SN oraz na niewielkim fragmencie w strefie infrastrukturalnej SI.
Natomiast strefa posrednia obejmuje dodatkowo strefy wielofunkcyjne
zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ na osiedlu Nowy Dom oraz
czesciowo na Opatowicach.

9.5. Obszary ochronne zbiornikéw waod srédladowch
Na obszarze miasta Wroctawia nie wystepujg obszary ochronne zbiornikow waod
$rédlagdowych.

9.6. Tereny goérnicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi
Na terenie miasta Wroctawia nie wystepujg tereny i obszary gérnicze.
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9.7. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji

W granicach objetych planem ogdlnych miasta Wroctawia znajdujg sie ztoza:

« piasku i zwiru ,Mokry Dwor" (kod KN 1785). Marszatek Wojewodztwa
Dolnoslaskiego decyzjg nr 7/2024 z dnia 05.02.2024 r. zatwierdzit Dodatek
nr 1 do dokumentacji geologicznej ztoza kruszywa naturalnego ,Mokry
Dwor" w kat. C2 w miejsc. Mokry Dwdr, gm. Siechnice, pow. wroctawski,
woj. dolnoslgskie w ktorej bilansowe zasoby geologiczne ztoza okreslono na
45 107 tys. ton; Aktualnie ztoze nie jest eksploatowane. W planie ogéinym
ztoze to znajduje sie prawie w catosci w strefie otwartej SO i na niewielkim
fragmencie w czesci potudniowej w strefie zieleni i rekreacji SN.

« itow i piaskéow ceramiki budowlanej ,Zerniki" (kod IB 2468). Wojewoda
Wojewddztwa Wroctawskiego decyzja nr 0S.IV./7515/36/97 z dnia
12.06.1997 r. zatwierdzit Dodatek nr 1 do dokumentacji geologicznej ztoza
itdbw i piaskéw ceramiki budowlanej ,Zerniki" w kat. C1 (jako$¢ kopaliny w
kat. B) w miejsc. Wroctaw, dzielnica Wroctaw-Fabryczna, woj. wroctawskie.
Aktualnie ztoze nie jest eksploatowane. W planie ogdlnym ztoze to znajduje
sie w potudniowej czesci w strefie otwartej SO i gospodarczej SP, w czesci
potnocnej w strefie zieleni i rekreacji SN, ponadto srodkowa czes$¢ znajduje
sie w strefach mieszkaniowo-ustugowych: SW, SU i S]] oraz w strefie
komunikacyjnej SK i w strefie infrastrukturalnej SI.

« itdw ,Zerniki-Bisek" (kod IB 7445). Wojewoda Wojewddztwa Wroctawskiego
decyzjq nr 0S.1V./7515/32/97 z dnia 12.06.1997 r. zatwierdzit uproszczona
dokumentacje geologicznqg w kat. Cl1 zioza itdw uzytecznych w ochronie
$rodowiska ,Zemiki-Bisek" we Wroctawiu, dzielnica Wroctaw Fabryczna, woj.
wroctawskie. Aktualnie ztoze nie jest eksploatowane. W planie ogdlnym
ztoze to znajduje sie w catosci w strefie zieleni i rekreacji SN.

« surowcow ilastych ceramiki budowlanej ,Stabtowice” (kod IB 2469), zloze
byto eksploatowane, aktualnie jego wydobycie zostato zaniechane. W POG
znajduje sie ono w catosci strefie zieleni i rekreacji SN.

Na terenie miasta nie wystepuja kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

9.8. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
Na terenie miasta Wroctawia nie wystepuja obszary uzdrowisk oraz obszary
ochrony uzdowiskowej.
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9.9. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z
dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami, lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji
zabytkdéw oraz dobra kultury wspdiczesnej

Materialne dziedzictwo kulturowe stolicy Dolnego Slaska stanowi jeden z

najciekawszych i najcenniejszych zbioréw. Wroctaw wyrdznia sie na tle innych

miast zaréwno liczbg obiektow, jak i ich réznorodnoscig, bogactwem
typologicznym oraz bardzo wysokimi w skali kraju wartosciami zabytkowymi.

We Wroctawiu formy ochrony zabytkéw obejmuja: wpis na Liste Swiatowego

Dziedzictwa Kulturalnego i Naturalnego UNESCO, uznanie za pomnik historii,

wpis do rejestru zabytkéw, utworzenie parku kulturowego, wpis na Liste

Skarbow Dziedzictwa, ustalenia ochrony w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego oraz ujecie w wojewddzkiej i gminnej

ewidencji zabytkéw.

Obszar wpisany na Liste §wiatowego Dziedzictwa UNESCO

Zespot Hali Stulecia i Terendw Wystawowych zostat w 2006 r. wpisany na Liste
Swiatowego Dziedzictwa UNESCO (Konwencja w sprawie ochrony $wiatowego
dziedzictwa kulturalnego i naturalnego z 16 listopada 1972 r., ktéra zostata
ratyfikowana przez Polske w 1976 r.). W planie ogdlnym sktadajq sie na niego
gtownie strefy zieleni i rekreacji SN (SN_1 i SN_3), strefa ustugowa SU oraz
infrastrukturalna SI.

Pomniki historii

Na terenie Wroctawia wystepujg 2 pomniki historii:

« ,Wroctaw - zespot historycznego centrum”, ktdrego granica obejmuje
historyczne centrum miasta: Stare i Nowe Miasto oraz wyspy odrzanskie i
przebiega mostem Uniwersyteckim, ulicami: Bolestawa Drobnera, przez pl.
gen. Jézefa Bema, Henryka Sienkiewicza, kard. Stefana Wyszynskiego,
mostem Pokoju, al. Juliusza Stowackiego, ulicami Zygmunta Krasinskiego,
gen. Romualda Traugutta, Podwalem, potudniowym brzegiem Dolnej Odry,
do mostu Uniwersyteckiego (Zarzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 8 wrzesnia 1994 r. w sprawie uznania za pomnik historii).

W POG pomnik ten obejmuje gtdwnie strefy wielofunkcyjne z zabudowg

mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefy ustugowe SU oraz strefy zieleni i

rekreacji SN. Pomnik znajduje sie obszarze zabudowy S$rédmiejskiej OZS oraz

poza obszarem uzupetnienia zabudowy OUZ.

« ,Wroctaw - Hala Stulecia”, ktdérego granica obejmuje Hale Stulecia wraz
z towarzyszacymi budynkami i otoczeniem parkowym poftozonym w
obszarze ograniczonym ulicami: Adama Mickiewicza, Mikotaja Kopernika i
Zygmunta Wrdblewskiego (Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 13 kwietnia 2005 r. w sprawie uznania za pomnik historii).
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W planie ogdélnym pomnik ten objety jest gtdwnie strefami zieleni i rekreacji SN
(SN_1 i SN_3), strefg ustugowa SU oraz infrastrukturalng SI. Pomnik znajduje
sie poza obszarem uzupetnienia zabudowy OUZ.

Park kulturowy

We Wroctawiu utworzono park kulturowy ,Stare Miasto” (Uchwata nr
LVI/1465/14 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 10 kwietnia 2014 r. wraz ze
zmiang podjetg 24 listopada 2016 r. — Uchwata nr XXXII/686/16) o powierzchni
ok. 216 ha. Przyjecie ww. uchwaty miato na celu ochrone krajobrazu
kulturowego kolebki Wroctawia i jego obecnego centrum - Starego Miasta i
Wysp Odrzanskich oraz uporzadkowanie, zachowanie i wtasciwe ksztattowanie
krajobrazu kulturowego i historycznego charakteru najstarszej czesci miasta.

W POG obszar parku kulturowego obejmuje gtdwnie strefy wielofunkcyjne z
zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefy ustugowe SU oraz strefy
zieleni i rekreacji SN. Na obszarze Starego Miasta wyznaczono obszar
zabudowy sréodmiejskiej OZS oraz zrezygnowano z wyznaczenia OUZ.

Obszary i stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkow

Na obszarze miasta znajdujq sie obiekty o wartosciach archeologicznych, tj.
obszary s$redniowiecznych miast, przedmie$¢ i dawnych wsi, grodziska,
stanowiska archeologiczne, wsréd ktérych ponad 50 wpisanych jest do rejestru
zabytkow. Ponad 50% powierzchni stanowisk znalazto sie w strefach zielonych:
SO - 30%, SN - 22% oraz SC - 6%. Pozostatg czes¢ obejmuja odpowiednio
strefy: SW, SK, SJ, SI, SP, SU i SH.

Obszary urbanistyczne ujete w wojewodzkiej ewidencji zabytkow

W granicach miasta znajduje sie okoto 70 historycznych uktadéw
urbanistycznych objetych ochrong konserwatorskg. Zabytkowe obszary
urbanistyczne Wroctawia sq mocno zréznicowane. Obejmuja szeroki wachlarz
typologiczny, na ktéry sktadajq sie jednostki przestrzenne o cechach wiejskich,
miejskich, osiedlowych i wielkomiejskich - o duzej rozpietosci chronologicznej.
Ze wzgledu na zniszczenia miasta podczas II wojny Swiatowej uktady te sg
mocno zrdoznicowane pod wzgledem stanu zachowania i wartosci zabytkowych.
Obejmujg m.in.: dawne miasteczka Brochdw, Lesnica i Psie Pole, dawne wsie:
Jerzmanowo, Muchoboér Wielki, Marszowice, Ottaszyn, Osobowice, Pawitowice,
Poswietne, Pracze Odrzanskie, Pracze Widawskie, Swojczyce, Wojszyce,
Swiniary, osiedla mieszkaniowe: Sepolno, Biskupin, Borek, Dabie, Gajowice,
Grabiszyn, Huby i Glinianki, Kartowice, Szczepin, Zacisze, Widawa,
przedmiescia: Odrzanskie, Mikotajskie, Piaskowe, wyspy: Bielarska, Tamka,
Tumska. Najwiecej obszaréw znalazto sie w strefach mieszkaniowych SW i SJ, a
takze w strefach zieleni i rekreacji SN. Ponadto dla historycznych ukfadéw
urbanistycznych, ktére sg juz objete planami miejscowymi, oraz dla tych, ktére
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planéw nie majq a sq wartosciowe w skali miasta, zrezygnowano z wyznaczenia
obszaru uzupetnienia zabudowy OUZ, w celu ich ochrony przed niepozadanym
przeobrazeniom.

Obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytkéw, obiekty i obszary
ujete w wojewodzkiej ewidencji zabytkow

We Wroctawiu znajduje sie ponad 1000 obiektéw i ponad 150 obszaréw
wpisanych do rejestru zabytkéw oraz ponad 10 tys. obiektéw ujetych w
ewidencji zabytkow. Wsrdod obiektow dominuja gtéwnie kamienice, domy
mieszkalne, zabytki sakralne (koscioty, klasztory, kaplice, plebanie, synagoga),
obiekty uzytecznosci publicznej (stary i nowy ratusz, budynki urzedu
miejskiego, sady, budynki i urzadzenia handlowe jatki, sukiennice, hale
targowe, domy towarowe i pasaze, gmachy muzealne, teatry czy opera),
dawne patace i dwory, obiekty przemystowe (jazy, stacje transformatorowe,
elektrownie), dawne obiekty obronne typu forty, schrony, mury obronne.
Wsréd obszarowych form wyrdzni¢ mozna: cmentarze, parki, ogrody, bulwary,
zespoty: szpitalne, uczelniane, klasztorne, folwarczne, kolejowe,
infrastrukturalne czy place.

Dobra kultury wspétczesnej
W aktualnie obowigzujacym Studium wskazuje sie do ochrony nastepujace
obiekty:

«  kosciot Swietego Ducha przy ul. Bardzkiej 2-4,

« kosciot Matki Bozej Krélowej Pokoju przy ul. Ojcow Oblatéw 1,

+ zespot budynkéw naukowo-dydaktycznych  przy ul. Ignacego
tukasiewicza 7-9, obecnie Wydziat Mechaniczny Politechniki
Wroctawskiej,

« budynek audytorium w zespole budynkéw naukowo-dydaktycznych przy
ul. Zygmunta Janiszewskiego 7-17, obecnie Wydziat Elektroniki
Politechniki Wroctawskiej,

* budynek naukowo-dydaktyczny przy pl. Grunwaldzkim 11, obecnie
Instytut Budownictwa Politechniki Wroctawskiej,

* budynek naukowo-dydaktyczny przy pl. Grunwaldzkim 24 i ul.
Grunwaldzkiej 53-55, obecnie Wydziat Inzynierii Ksztattowania
Srodowiska i Geodezji Uniwersytetu Przyrodniczego,

« budynek mieszkalno-ustugowy przy ul. marsz. Jézefa Pitsudskiego 80-
86,

« budynki mieszkalno-ustugowe, tzw. Plac Mtodziezowy przy ul. Swidnickiej
2,4, 43, 6, 6a, 8, 8a, 8b, 8¢, ul. Szewskiej 78, 79, 80, 81, ul. Otawskiej
1, 3,5,

 budynek mieszkalno-ustugowy Dom Naukowca przy pl. Grunwaldzkim
15-21,
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« galeriowiec mieszkalno-ustugowy przy ul. Stalowej 63, ul. Grabiszynskiej
133 i ul. Spizowej 2,

¢ dom jednorodzinny Igloo przy ul. Stanistawa Moniuszki 33,

« domy atrialne przy ul. Akacjowej 13a, 13b,

« dawny hotel pielegniarek Akademii Medycznej przy ul. Sleznej 88-96,

» szkofa przy ul. tukasza Gdrnickiego 20, obecnie Szkota Podstawowa nr
84,

» rzezba ,Jagusia Mobile” przed wejsciem do kompleksu przemystowego
przy ul. Grabiszynskiej 241, obecnie obiekty HUTMEN S.A.,

« budynek centrum medycznego oraz rzezba plenerowa ,tabedzie” przy ul.
Legnickiej 40, obecnie Dolnoslgskie Centrum Diagnostyki Medycznej
DOLMED,

e budynek biurowy przy ul. gen. Romualda Traugutta 1-7, obecnie ZREMB,

» dzielnica mieszkaniowa ,Plac PKWN” w rejonie pl. Legiondéw oraz ulic:
marsz. Jozefa Pitsudskiego, Teczowej, Prostej, Iwana Pawlowa, Swietej
Trojcy,

« zespdt mieszkaniowy ,Gajowice” w rejonie ulic: Grabiszynskiej,
Oporowskiej, Cynowej, Niklowej i pl. Srebrnego,

* mozaika w hallu basenu przy ul. Teatralnej 10-12.

Plan ogdlny uwzglednia obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytkéw,
obiekty i obszary ujete w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury
wspodiczesnej poprzez wyznaczenie odpowiedniej strefy planistycznej
dedykowanej ochronie ich przedmiotu, funkcji i otoczenia ze starannie
dobranymi profilem dodatkowym i parametrami zabudowy i zagospodarowania
terenu. W wielu przypadkach sg to przeznaczenia i wskazniki przeniesione z
obowigzujacych planéw miejscowych, juz uzgodnionych ze stuzbami ochrony
zabytkow. Najwiecej tych obiektéw znalazto sie w strefach wielofunkcyjnych z
zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW i w strefach ustugowych SU oraz w
strefach zieleni i rekreacji SN. Szczegotowe zasady ich ochrony zostang
okreslone na etapie sporzadzanie mpzp.

9.10.0bszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne
Na terenie miasta Wroctawia nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady i ich
strefy ochronne.

9.11.Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Plan ogolny sporzadza sie dla obszaru gminy z wytgczeniem terendow
zamknietych innych niz ustalone przez ministra wtasciwego do spraw
transportu. W granicach administracyjnych miasta Wroctawia zlokalizowane sg
kolejowe tereny zamkniete ustalone przez Ministra Infrastruktury o powierzchni
ponad 614 ha, natomiast pozostate zajmujg ponad 962 ha.
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Zamkniete tereny inne niz ustalone przez ministra wtasciwego do spraw
transportu uwzgledniono poprzez wytaczenie z granic opracowania, natomiast
dla zamknietych terendw kolejowych ustalono strefy komunikacyjne SK.

9.12.0bszar ograniczonego uzytkowania

Na terenie miasta w stosunku do terendw przylegtych do portu lotniczego
obowigzujgq przepisy Rozporzadzenia Wojewody Dolnoslaskiego nr 3693 z dnia
17 listopada 2006 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
dla Portu Lotniczego Wroctaw-Strachowice. Granice obszaru ograniczonego
uzytkowania wyznaczono na podstawie prognozowanych izolinii dtugotrwatego
$redniego poziomu dzwieku A, w rozumieniu przepiséw rozporzgdzenia Ministra
w sprawie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w Srodowisku. Rozporzadzenie
wprowadza réwniez obowigzek spetnienia wymogow technicznych dotyczacych
budynkéw w zakresie zapewnienia wiasciwego klimatu akustycznego.

W obszarze ograniczonego uzytkowania wyodrebnniono dwie gtdwne strefy I i
IT (319 ha), a wewnatrz strefy I (152 ha) - strefy Ia (85 ha) i Ib (67 ha), dla
ktérych wprowadzono ograniczenia w przeznaczaniu nowych terendw i
lokalizacji budynkow.

Czes¢ obszaru objetego planem znajduje sie w zasiegu powierzchni
ograniczajacych przeszkody dla lotniska Wroctaw-Strachowice, gdzie
obowigzujg ograniczenia wysokosci obiektow naturalnych i sztucznych, w tym
obiektdow budowlanych. Dodatkowo w zagospodarowaniu terenéw nalezy
uwzgledni¢ na pozniejszych etapach sporzadzania plandw miejscowych
ograniczenia  wynikajace z  przepisébw odrebnych dla  powierzchni
ograniczajacych zabudowe od lotniczych urzadzen naziemnych (powierzchnie
BRA).

Obszar ograniczonego uzytkowania znalazt sie w strefie otwartej SO, zieleni i
rekreacji SN, infrastrukturalnej SI, gospodarczej SP oraz na niewielkich
fragmentach w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng SJ i z zabudowa zagrodowg SZ w ramach istniejacej zabudowy
mieszkaniowej oraz zaplanowanej w obowigzujacych planach miejscowych o
parametrach zabudowy przypisanych w mpzp lub sankcjonujacych jedynie stan
istniejacy.

9.13.0bszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji

lub remediacji

Obowigzujgce Studium z 2018 r. wskazuje, ze znaczna cze$¢ obszaréw
zabudowanych we Wroctawiu, a takze o innych formach zagospodarowania
wymaga przeksztatcen i rehabilitacji, zmierzajacych do ozywienia i
przeksztatcenia spotecznego, gospodarczego i przestrzennego. Wsrdd nich
wyroznic mozna obszary dawnych wsi, obszary mieszkaniowej zabudowy
kamienicowej, obszary osiedli blokowych, obszary powojskowe i popolicyjne,
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obszary przemystowe i poprzemystowe, obszary rzeczne, obszary urzadzen
inzynierskich, obszary uzytecznosci publicznej, obszary wielofunkcyjnych
przeksztatcen, obszary zabudowy matomiasteczkowej, zespoty rekreacyjno-
parkowe, zespoty rekreacyjno-sportowe, parki icmentarze, wielofunkcyjne
obszary centrum miasta, przedwojenne osiedla zabudowy mieszkaniowej.
Aktualnie do tego zestawu dotgczy¢ mozna réwniez centra handlowe, w tym w
szczegdblnosci Centrum Handlowe Arkady. W niniejszym planie ww. obszarom
przypisano wielofukcyjne strefy mieszkaniowe (SW, SJ], SZ), strefy
gospodarczo-ustugowe i infrastrukturalne (SU, SH, SP, SI) oraz strefy zielone
(SC, SO i SN). Uszczegotowienie sposobdw zagospodarowania tych terendow
nastgpi na etapie sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji administracyjnych.

Pojecie rekultywacji jest stosowane przede wszystkim w dwdch aspektach, tj. w
przypadku rekultywacji sktadowiska odpadéw w rozumieniu przepiséw ustawy z
dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2023 r. poz. 1587 ze zm.) lub w
przypadku rekultywacji gruntéw w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82). Zgodnie z
zapisami ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, procesowi rekultywacji
podlegajg grunty, ktére na skutek dziatalnosci cztowieka ulegty degradacji lub
dewastacji, tracac swoje pierwotne wartosci uzytkowe. Jednym z najbardziej
inwazyjnych czynnikdw wptywajacych na strukture powierzchni ziemi jest
odkrywkowa eksploatacja zt6z surowcéw mineralnych. Na terenie miasta
Wroctawia znajdujq sie cztery ztoza (wediug uwarunkowan opisanych w roz.
9.7). Dwa zloza nie zostaly udostepnione gdérniczo (ztoze Zerniki-Bisek oraz
ztoze Mokry Dwoér), a w dwdch eksploatacja zostata zaniechana (Stabtowice,
Zerniki). Natomiast ztoze Redzin widnieje jako archwilane i zostato skreélone z
bilansu zasobodb. Aktualnie w obrebie Zzadnego ze zt6z nie prowadzi sie
wydobycia kopaliny, a wyrobiska zt6z zaniechanych zostaty zrekultywowane w
kierunku rekreacyjno-wodnym,

Natomiast w przypadku zanieczyszczenia powierzchni ziemi nalezy postugiwac
sie pojeciem remediacji, ktdra zgodnie z definicjg zawartg w ustawie z dnia 27
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 r., poz. 647 ze zm.)
oznacza m.in. poddanie gleby, ziemi i wéd gruntowych dziataniom majacym na
celu usuniecie lub zmniejszenie ilosci substancji powodujgcych ryzyko. W
obszarze objetym projektem planu wystepujg tereny wpisane do rejestru
historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi, o ktérym mowa w art. 101 ¢
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r.
poz. 647 ze zm.) oraz rejestru bezposrednich zagrozen szkoda w Srodowisku i
szkéd w Srodowisku, o ktérym mowa w art. 26a ustawy z dnia 13 kwietnia
2007 r. o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich naprawie (Dz. U. z 2020 r.
poz. 2187), prowadzonych przez Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska.
Wskazano je na zataczniku graficznym - Rysunek nr 2. Znajdujq sie one
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gtdwnie na obszarach poprzemystowych, pokolejowych i poprodukcyjnych,
m.in. w rejonie ulic. Grabiszynskiej, Lotniczej, Stargardzkiej, Strzegomskiej,
Gazowej, Krzywoustego, Ractawickiej, Poznanskiej, alei Poprzecznej, itd.
Uwzglednienie powyzszych uwarunkowan w zakresie obszardéw wymagajacych
przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji projekcie planu
ogolnego stwarza ramy, w jakich ma sie miesci¢ docelowe zagospodarowanie
przestrzeni i stanowi wytyczne dla szczegdétowych dziatan projektowych na
kolejnych etapach procesu planistycznego.

9.14.0bszary zdegradowane i rewitalizacji

We Wroctawiu uchwatg Nr XXXVIII/1019/21 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20
maja 2021 r wyznaczono granice obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji. Granice te sg tozsame 2z granicami wroctawskich osiedli:
Kleczkowa, Nadodrza, Otbina, Placu Grunwaldzkiego, Przedmiescia Otawskiego,
Przedmiescia Swidnickiego, Ksieza i Brochowa i zajmujg powierzchnie blisko
3000 ha.

W planie ogdélnym znalazly sie one w réznych strefach planistycznych: SW, SJ,
SU, SP, SI, SK, SN, SC, SO. Ustalone w POG profile dodatkowe i wskazniki
urbanistyczne uwzgledniajg potrzeby zmian w zagospodarowaniu obszarow
objetych rewitalizacjg. Inwestycje wynikajagce z poszczegélnych dziatan bedag
przedmiotem szczegdtowych analiz urbanistycznych wykonywanych na etapie
sporzadzania mpzp oraz decyzji administracyjnych.

9.15.0bszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza

aglomeracjg
Na terenie miasta nie wystepujg obszary ciche.

9.16.Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-III oraz grunty

lesne

Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne stanowig
tacznie blisko 8400 ha, co daje niespetna 30% udziat w powierzchni miasta.
Najwieksze kompleksy gleb o wysokich klasach bonitacyjnych wystepuje na
pétnocy miasta na osiedlach Osobowice - Redzin, Leénica, Swiniary i Psie Pole -
Zawidawie. Grunty te wigczono w wiekszosci przypadkéw do strefy otwartej SO
lub strefy zieleni i rekreacji SN, a tam gdzie obowigzujq plany miejscowe
przypisano odpowiednio rodzaj strefy zgodnie z ustalonym w planie
miejscowym przeznaczeniem. Terenom bez pokrycia planistycznego a w
Studium okreslonych pod zainwestowanie, w POG przypisano strefe zgodng z
ustalonym w tym dokumencie przeznaczeniem.

Na terenie miasta znajduje sie ok. 2400 ha gruntéw lesnych. Stanowi to 8,1%
powierzchni miasta, z czego prawie 8% to lasy. Najwieksze kompleksy lesne
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znajdujq sie na osiedlach Lesnica, Osobowice-Redzin, Strachocin-Swojczyce-
Wojndéw, a najmniejsze na Kartowicach-Rbézance, Lipie Piotrowskiej czy
Wojszycach. Grunty lesne znalazty sie w wiekszosci w strefie otwartej SO, w
ktérej w profilu dodatkowym dopuszczono jedynie teren zieleni urzadzonej.

9.17.Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej

awarii przemystowej
Na terenie Wroctawia wystepujg trzy zaktady o duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej ZDR:
« Zaktady Chemiczne ZLOTNIKI S.A, ul. Zwirowa 73, Wroctaw;
« 3M Wroctaw Sp. z 0.0., ul. Kowalska 143, Wroctaw;
« PKN ORLEN S.A. Terminal Paliw we Wroctawiu BP 111, ul. Swojczycka
44, Wroctaw;
oraz sze$¢ zaktaddw o zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej ZZR:
+ MAGICTIME Matgorzata Michalska Spétka Komandytowa, ul. Swojczycka
38, Wroctaw;
« Wratislavia - Biodiesel Sp. z 0.0., ul. Monopolowa 4, Wroctaw;
« Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociggéw i Kanalizacji S.A., Zaktad
Produkcji Wody nr 1, Mokry Dwér;
« PPG Deco Polska Sp. z 0.0., ul. Kwidzynska 8, Wroctaw;
+ Delaval Operations Sp. z 0.0., ul. Robotnicza 72, Wroctaw;
« Zespot Elektrocieptowni Wroctawskich Kogeneracja S.A., ul. towiecka 24,
Wroctaw.
Ww. zaktady znalazty sie w strefach gospodarczych SP lub infrastrukturalnych
SI.

9.18.0bszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa

technicznego
Na terenie Wroctawia nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego, w tym w
szczegolnosci pasa technicznego.
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10. Rozmieszczenie istniejagcych i  planowanych
obiektdbw wraz z obowigzujacymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu dla

infrastruktury spotecznej, transportowej i
technicznej

10.1.Infrastruktura spoteczna

Infrastrukture spoteczng Wroctawia stanowi ogot instytucji i systemoéw
umozliwiajacych skuteczne funkcjonowanie i rozwdj spoteczenstwa. Obejmuje
ona miedzy innymi obiekty os$wiaty, edukacji, nauki, kultury, opieki zdrowotnej,
sportu, zielen i rekreacje. Ich obecnos$¢ oraz dynamiczny rozwdj w strukturach
miejskich odgrywa kluczowg role dla jakosci zycia mieszkancéw. Poziom
rozwoju infrastruktury spotecznej i jej poszczegdlnych elementéw wptywa na
lokalny, jak i ponadlokalny wizerunek miasta.

Stolica Dolnego Slaska, odgrywa wazna role edukacyjna, naukowg i kulturalng
w skali kraju i Swiata. Uczelnie wyzsze takie jak Politechnika Wroctawska,
Uniwersytet Wroctawski, Uniwersytet Przyrodniczy, Uniwersytet Ekonomiczny
czy Uniwersytet Medyczny odnotowywane sg w prestizowych s$wiatowych
rankingach. W miescie funkcjonuje ponad dwadziescia uczelni wyzszych, ktére
prowadzg ksztatcenie studentow w gtdwnych kampusach administracyjno-
dydaktycznych, uzupetnionych rozbudowana baza sportowa oraz naukowo-
badawczg. Uczelnie akademickie wspierane sg przez nowoczesne osrodki
naukowo-badawcze oraz centra badawczo-rozwojowe, inkubatory
przedsiebiorczosci czy instytucje badawcze.

Wroctaw posiada bogatg oferta kulturalng, obejmujacq liczne obiekty i
instytucje o znaczeniu ponadlokalnym. Obiektami o najwiekszej renomie jest
m.in. nowoczesny wielofunkcyjny budynek koncertowy - Narodowe Forum
Muzyki, Opera Wroctawska czy ZOO z Afrykarium, w ktérym miesci sie pierwsze
w Polsce oceanarium. Miasto dysponuje bogatg siecig os$rodkow i instytucji
kulturalnych, w tym muzea, galerie i teatry, takie jak Capitol, Hydropolis,
Osrodek Pamiec i Przyszto$¢ Centrum Historii Zajezdnia, Teatr Polski, Teatr
Wspbtczesny czy Teatr Lalek. Szeroka dostepnos¢ obiektdow muzealnych
zapewnia Muzeum Narodowe wraz z filiami (Panoramg Ractawicka, Pawilonem
Czterech Koput), a takze muzeum Wspdiczesne i Patac Krélewski we Wroctawiu.
Przestrzen miejska staje sie rowniez miejscem organizacji cyklicznych festiwali
muzycznych, teatralnych, filmowych, literackich oraz interdyscyplinarnych,
ktore tacza wiele narodowosci i tradycji. We Wroctawiu w ramach Sieci CAL
dziataja Centra Aktywnosci Lokalnej (CAL), ktore aktywnie wspierajgq
spotecznosci lokalne tworzac osiedlowe miejsce spotkan, lokalnych partnerstw,
integracji, aktywnosci spotecznej. Najwiekszg instytucjg kultury we Wroctawiu
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jest Miejska Biblioteka Publiczna im. Tadeusza Rézewicza wraz z 38 placowkami
typu filia.

Aktywizacja mieszkancow w zakresie sportu odbywa sie dzieki rozbudowanej
sieci obiektow sportowo-rekreacyjnych. We Wroctawiu funkcjonuje kilkadziesiat
takich miejsc, w tym stadiony i hale sportowe, baseny, kagpieliska, korty
tenisowe, lodowiska, kregielnie, Scianki wspinaczkowe, tory kolarskie, strzelnice
a takze liczne sitownie i kluby fitness. Infrastruktura ta sprzyja promocji
aktywnosci fizycznej wsréd mieszkancow wszystkich grup wiekowych.
Szczegodlne znaczenie majg nowoczesny Stadion Miejski Tarczynski Arena oraz
zabytkowy Stadion Olimpijski i Pola Marsowe, ktére petnig nie tylko funkcje
sportowe, lecz takze miejsca organizacji wydarzen kulturowych, takich jak
koncerty czy festiwale.

Tereny zielone oraz cata btekitno-zielona infrastruktura stanowig niezbedne
elementy przestrzeni miejskiej. taczac walory przyrodnicze, ekologiczne i
urbanistyczne, tworzga miejsca sprzyjajace realizacji celdw infrastruktury
spotecznej - staja sie przestrzenig sportu, wypoczynku, integracji oraz
wydarzen kulturalnych i spotecznych. Charakterystyczne usytuowanie miasta w
dolinach rzecznych sprzyja rozwojowi sieci tras rekreacyjno-sportowych.
Wzdtuz Odry i jej doptywdw znajdujq sie ciggi piesze i rowerowe, promenady i
bulwary. W centrum miasta rozcigga sie Promenada nad Odrg, ktdrej czesc
stanowi bulwar Xawerego Dunikowskiego, z malowniczym widokiem na
najstarszg czes¢ miasta - zabytkowy Ostrow Tumski i wyspy odrzanskie. Jest
to jedna z najbardziej reprezentacyjnych tras spacerowych we Wroctawiu.
Doliny rzeczne petnig takze funkcje rekreacji dla mieszkancow, a w sezonie
oferujg dodatkowe atrakcje na spedzanie wolnego czasu w postaci tzw. beach
baréw ze strefg gastronomiczng i rozrywkowa. Tereny nadrzeczne stanowiq
unikalng wizytéwke miasta w skali kraju, a ich dalszy rozwéj odgrywa istotng
role w ksztattowaniu wizerunku Wroctawia i wzmacnianiu infrastruktury
spotecznej. Funkcje zielonych ptuc miasta petnig liczne parki i lasy, wsrdd
ktérych wyrdznia sie Park Szczytnicki z Halg Stulecia i Ogrodem Japonskim czy
Ogréd Botaniczny. Waznym elementem zieleni miejskiej sg rowniez ogrody
dziatkowe, ktére petnig funkcje przestrzeni prywatnej i sprzyjajg integracji
lokalnych spotecznosci. Obecnie na terenie miasta zlokalizowanych jest blisko
160 Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych, ktérych obecnos$c¢ jest konsekwentnie
utrzymywana w strukturze miasta dzieki dziataniom planistycznym. Na
obszarach peryferyjnych Wroctawia znajdujg sie takze tereny chronione
przyrodniczo, w tym Obszary Natura 2000, Park Krajobrazowy Dolina Bystrzycy
czy uzytki ekologiczne, ktére réwniez wchodzg w sktad bitekitno-zielonej
infrastruktury miasta.

Wroctaw, stawiajagc na kompleksowy rozwdj zycia mieszkancéw, zapewnia
szeroki zakres wustug infrastruktury spotecznej o zrdznicowanej skali
oddziatywania. W wymiarze lokalnym obejmuje to rozbudowang sie¢ ztobkow,
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placéwek przedszkolnych, szkdét podstawowych i $rednich, a takze placowek
edukacji specjalnej i dostepu do zieleni publicznej. Aktywizacja spoteczna
prowadzona jest dla wszystkich grup wiekowych za posrednictwem osrodkow
opieki spotecznej, centrow aktywnosci lokalnej, poradni rodzinnych, placéwek
wsparcia dziennego czy klubow seniora. Opieka zdrowotna realizowana jest w
szpitalach, oddziatach ratunkowych, przychodniach, hospicjach oraz aptekach.
Zycie religijne koncentruje sie wokét dziatalnosci wyznaniowej prowadzonej w
ponad 110 kosciotach, $wigtyniach i domach modlitwy, z ktérych wiele to
obiekty o zabytkowym charakterze. Baze te uzupetniajg obiekty wspdlnot,
domy parafialne, klasztory, domy zakonne. Miasto dysponuje réowniez licznymi
instytucjami  z sektora publicznego, ktérych  funkcjonowanie jest
systematycznie modernizowane w celu podnoszenia jakosci sSwiadczonych
ustug. Jednostki strazy pozarnej, policji i jednostki reagowania kryzysowego
stanowig system bezpieczenstwa i ochrony ludnosci. Tak rozbudowana
infrastruktura umozliwia skuteczne i komfortowe funkcjonowanie mieszkancéw
mniejszych jednostek wchodzacych w skifad aglomeracji Wroctawia.

Istotny element w przestrzeni miasta stanowig lokalne placowki handlowe,
gastronomiczne oraz inne punkty ustugowe, ktére petniag wazne funkcje
miastotwdrcze w szczegdlnosci gospodarcze i spoteczne.

Intensyfikacja infrastruktury spotecznej stata sie jednym z celéw pilotazowego
projektu Osiedla Kompletne, realizowanego na obszarach: Srédmiescia
Potudniowego, Jagodna, Jerzmanowa-Jlarnoftowa i Maslic Matych. Jego ideg byto
stworzenie modelowego osiedla kompletnego, ktére w swojej strukturze
obejmowatoby wszelkie komponenty niezbedne do komfortowego zycia i
zaspokajania potrzeb mieszkancéw. Zatozono nadanie wyznaczonym osiedlom
unikalnego charakteru, przy jednoczesnym zapewnieniu dostepu do terendow
zieleni. Projekt bazowat na aktywnej partycypacji lokalnej spotecznosci, w idei
pielegnowania wiezi spotecznych. Celem stato sie urzeczywistnienie ,miasta
krotkich odlegtosci”, w ktorym wszelkie obiekty, w tym zwigzane z
infrastrukturg spoteczng, zlokalizowane sg w bezposrednim sasiedztwie miejsca
zamieszkania.

Wroctaw dysponujac zréznicowang i kompleksowq infrastrukturg spoteczng
zapewnia mieszkancom zaréwno ustugi podstawowe, powszechnie dostepne w
codziennym funkcjonowaniu, jak i instytucje o randze ponadlokalnej i
miedzynarodowej, co wzmacnia jego znaczenie w skali kraju i Swiata. Rozwdj
infrastruktury spotecznej przyczynia sie do poprawy jakosci zycia, sprzyja
integracji i aktywizacji mieszkancéw oraz buduje wizerunek Wroctawia jako
miasta nowoczesnego, akademickiego i otwartego na rdéznorodnosé.
Dotychczasowo realizowane dziatania oraz dalsze planowane inwestycje
wskazujg na dazenie do tworzenia modelu miasta, w ktérym wszelkie ustugi i
infrastruktura sg fatwo dostepne, co ufatwia funkcjonowanie mieszkancow i
integracje spoteczna.
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Infrastruktura spoteczna wspottworzy strukture funkcjonalno-przestrzenng
miasta i w niniejszym planie ogdélnym zostata w wiekszosci przypadkow
wigczona do stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng
SW i jednorodzinng SJ. Wyjatki stanowig tereny szkdt podstawowych i czes¢ ich
rezerw w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, ktérych
lokalizacja miata znaczenie przy okreslaniu gminnych standardéw dostepnosci
do infrastruktury spotecznej, oraz ustugi o randze ponadlokalnej, np. Stadion
Miejski, Pola Marsowe, szpitale, uczelnie, obiekty kulturalne, dla ktérych
ustalono strefy ustugowe SU. Natomiast tereny zieleni publicznej znalazty sie w
wiekszosci w strefach zieleni i rekreacji SN lub w strefach otwartych SO.

Nalezy takze zaznaczy¢, ze na dalszym etapie przy sporzadzaniu miejscowych
planéw zagospodarowaniu przestrzennego kazdorazowo brane sg pod uwage
wnioski z analizy spotecznej i w miare mozliwosci zabezpieczane sg tereny pod
nowe inwestycje stuzace potrzebom mieszkancéw. W zwigzku z powyzszym w
obowigzujgcych planach miejscowych, tam gdzie przewiduje sie rozwdj
mieszkalnictwa, znajdujq sie rezerwy pod ustugi publiczne, w tym pod obiekty
o$wiatowe czy inne ustugi spoteczne oraz zielen.

10.2.Infrastruktura transportowa

Transport drogowy

Podstawowy uktad drogowy Wroctawia ksztattowany jest w oparciu o strukture

promienisto - obwodnicowg zgodnie ze schematem nr X. Pozwala to

przeprowadzi¢ ruch tranzytowy z ominieciem terendw gesto zabudowanych, a

jednoczes$nie zapewni¢ na odpowiednim poziomie dostepnos¢ czesci

srédmiejskiej miasta i jego centrum.

Przez Wroctaw przebiegajg drogi bedace czescigq europejskich korytarzy

drogowych oraz sieci TEN-T:

. Autostrada A8 - w ciqgu drogi europejskiej E67 i europejskiego korytarza
transportowego Morze Battyckie - Morze Pdétnocne, czesé bazowej sieci
TEN-T;

. Autostrada A4 - w ciqgu drogi europejskiej E40 i europejskiego korytarza
transportowego Morze Battyckie - Morze Pdétnocne, czesé bazowej sieci
TEN-T;

. Droga ekspresowa S5 i droga krajowa nr 5 - w ciggu drogi europejskiej
E261, cze$¢ europejskiego korytarza transportowego Morze Battyckie -
Morze Adriatyckie, czes¢ kompleksowej sieci TEN-T.
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Rysunek 13. Schemat podstawowego uktadu drogowego Wroctawia.

(@) WEZtY AUTOSTRADOWE

AUTOSTRADY, DROGI EKSPRESOWE ORAZ INNE
TRANZYTOWE

——— PODSTAWOWE KORYTARZE DROGOWE

=== PONADOSIEDLOWE KORYTARZE DROGOWE

UZUPEENIAJACE KORYTARZE DROGOWE
KORYTARZE PERSPEKTWICZNE

= NAJWAZNIEJSZE SRODMIEISKIE KORYTARZE DROGOWE

-(( PORT LOTNICZY
A
-

PORT RZECZNY

Zrédto: Opracowanie Wydziat Mobilnoéci Miejskiej (WMM).

Do podstawowego uktadu drogowego zaliczone zostaty drogi o klasach:
autostrady, drogi ekspresowe, gtdwne ruchu przyspieszonego, gtéwne oraz
zbiorcze. Dla drég objetych obowigzujgcymi miejscowymi  planami
zagospodarowania przestrzennego ich klasy wynikajg z ustalen tych plandw.
Linie rozgraniczajgce drdég i ulic wyznaczone w tych planach postuzyty do
okreslenia granic stref planistycznych. Dla pozostatych elementéw, ktére sg
ujete w podstawowym uktadzie drogowym, a ktdre nie sg objete miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, ich przebieg wyznaczono w oparciu
o Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 roku z dnia 11 stycznia 2018 r.
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

W podstawowym uktadzie drogowym Wroctawia ujeto zadania oraz
postulowane inwestycje zawarte w Planie zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa dolnoslaskiego (przyjety uchwatg nr XIX/482/20 Sejmiku
Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 16 czerwca 2020 r.) Dotyczy to:

a) zadania inwestycyjnego pn. Budowa drogi wojewoddzkiej od wezia A4
Bielany Wroctawskie (ul. Karkonoska) do drogi wojewddzkiej nr 395
(rondo Zerniki Wroctawskie) i do granicy Wroctawia (ul. Buforowa) - od
skrzyzowania z ul. Grota-Roweckiego do wezta A4 Bielany Wroctawskie
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(ul. Karkonoska),
b) postulatow:

- budowa Alei Stabtowickiej poprawiajacej dostepnos¢ Portu
Lotniczego - inwestycja zrealizowana,

- budowa tzw. Trasy Obornickiej,

- realizacja Trasy Krakowskiej jako usprawnienia powigzania
Obwodnicy Srédmiejskiej z drogg wojewddzka nr 372,
- budowa Alei Pétnocnej we Wroctawiu,

- dokonczenie budowy tzw. Osi Inkubacji.
Schemat podstawowego uktadu drogowego jest spdjny z projektem Strategii
Rozwoju Wroctawia “Wroctaw 2050” oraz wynika z modelu przyjetego w jej
projekcie - wersja projektu z marca 2025 roku.

Na podstawowy uktad drogowy Wroctawia skfadaja sie:

e autostrady, drogi ekspresowe oraz inne tranzytowe

Grupa ta obejmuje drogi klasy A i S oraz inne ciggi komunikacyjne o znaczeniu
strategicznym. Ich podstawowg funkcjg w uktadzie drogowym Wroctawia jest
prowadzenie ruchu tranzytowego z ominieciem intensywnie zabudowanej czesci
miasta oraz zapewnienie powigzan z sieciq drég wyzszej rangi, w tym z
systemem TEN-T.

Grupa ta zawiera:

1) autostrady: A8 (Autostradowa Obwodnica Wroctawia) oraz A4 wraz z
weztami autostradowymi, w tym planowanym dodatkowym weztem na
A8 na wysokosci planowanego portu rzecznego na rzece Odrze w rejonie
Redzina;

2) drogi ekspresowe: S5, S8;

3) fragment drogi krajowej DK94 - odcinek zachodni z uwzglednieniem
prowadzenia jej nowym korytarzem zaplanowanym w ramach zadania
“Przebudowa drogi krajowej 94 oraz drogi krajowej 36 na odcinku
Wroctaw - Lubin”, ktére znajduje sie w Rzagdowym Programie Budowy
Drég Krajowych do 2030 roku z perspektywg do 2033 r. przyjetym
Uchwatg nr 253/2022 Rady Ministrow z dnia 13 grudnia 2022r.;

4) O$ Inkubacji, w tym zawierajacy fragment miejski DK94 wraz z
planowanym przedtuzeniem w kierunku potudniowym do weztiow
autostradowych na A8 i A4;

5) Wschodnig Obwodnice Wroctawia w ciagu drogi wojewddzkiej nr 372
wraz z jej planowanym domknieciem od potudnia.

e podstawowe korytarze drogowe

Sa to gtdwne ulice w uktadzie miejskim stanowigce najwazniejsze osie wlotowe
do miasta o znaczeniu regionalnym (drogi krajowe oraz wojewddzkie) oraz
aglomeracyjnym, oparte na potaczeniach obwodnicowych. Zapewniajg one
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sprawne potaczenia miedzydzielnicowe. Ich zadaniem jest, zaréwno

rozprowadzanie ruchu w granicach miasta, jak i integracja z siecig drog

wyzszego rzedu. Korytarze te omijajg mocno zurbanizowane obszary wzdtuz
istniejacych tras wylotowych, dajac alternatywe dla ruchu tranzytowego oraz
sprawniejszy dojazd z gmin o$ciennych w codziennych podrézach.

Grupa ta zawiera:

1) droge krajowg DK 5,

2) fragment drogi krajowej DK 94 - po stronie wschodniej A8 z
uwzglednieniem nowego korytarza dla DK 94 od strony potudniowego wlotu
do miasta (Trasa Krakowska),

3) wazne ulice miejskie stanowigce powigzanie uktadu drég krajowych z
weztami  autostradowymi, drogami ekspresowymi oraz innymi
tranzytowymi, w tym planowane potaczenia drogowe:

v Aleja Pétnocna - ulica pomiedzy ul. Poswieckg a ul. Krzywoustego,

v’ Trasa Swojczycka - ulica pomiedzy ul. Krzywoustego a Wschodnig
Obwodnicgq Wroctawia wraz z kontynuacjg w kierunku Gminy Czernica i
Gminy Ofawa,

v' kacznik Muchoborski - ulica pomiedzy ul. Strzegomska a Obwodnicg
Srédmiejska,

v kacznik Oporowski - ulica pomiedzy Obwodnicg Srédmiejskq a Osig
Inkubaciji,

v Trasa Obornicka - ulica pomiedzy Obwodnica Srédmiejska a wylotem w
kierunku gminy Oborniki Slaskie wraz potaczeniem do planowanego
dodatkowego wezfa autostradowego w ciggu A8 na wysokosci
planowanego portu rzecznego na rzece Odrze.

e ponadosiedlowe korytarze drogowe
Stuzg jako trasy usprawniajgce przemieszczenia miedzy osiedlami i
wyprowadzajace ruch z terendw mieszkaniowych do drég wyzszej klasy. Ich
rola to obstuga rozproszonych zrédet ruchu generowanych na poziomie
lokalnym, integracji z podstawowym uktadem komunikacyjnym i poprawa
dostepnosci komunikacyjnej wiekszych obszaréw funkcjonalnych miasta.
Grupa ta zawiera:
1) istniejgce ulice miejskie o znaczeniu ponadosiedlowym klasy zbiorczej;
2) planowane ulice dopetniajgce sie¢ drog miejskich o znaczeniu
ponadosiedlowym:

v' Trasa Olimpijska - ulica pomiedzy ul. Mitoszyckg a ul. Odolanowska,

v' péinocny odcinek Alei Stabtowickiej — ulica pomiedzy ul. Fieldorda a ul.

Krélewieckg wraz z bezkolizyjnym przekroczeniem linii kolejowej 273.

e uzupetniajgce korytarze drogowe
Tworzg sie¢ wspierajacg gtéwne ciagi komunikacyjne miasta, przejmujgc czesc
ruchu z dréog podstawowych oraz ponadosiedlowych petnigac funkcje
]  WYDZIAL PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

71



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA WROCLAWIA

rozprowadzajqce w skali lokalnej i miedzyosiedlowej. Odgrywajq istotng role w
odcigzaniu gtéwnych tras i poprawie dostepnosci transportowej obszaréw gestej
zabudowy.

Grupa ta zawiera:

1) istniejace wazne ulice miejskie, stanowigce miedzy innymi trzon obstugi

terendw przemystowych, wyprowadzajagce ruchu w kierunku uktadu

podstawowego lub stanowigce uzupetnienie dla uktadu ponadosiedlowego;

2) planowane odcinki ulic klasy zbiorczej:

v’ przediuzenie ul. Stargardzkiej w kierunku wezia przy Stadionie
Miejskim,
v' potaczenie pomiedzy osiedlem Pracze Odrzanskie a osiedlem Maslice,
v potaczenie pomiedzy ul. Zernickga a ul. 11 Listopada z bezkolizyjnym
przekroczeniem linii kolejowej 275,
v' przedtuzenie ul. Granicznej w kierunku ul. Samotworskiej,
v' potaczenie ulicy Grota - Roweckiego z ul. Moscickiego wraz z
bezkolizyjnym przekroczeniem linii 276,
v potaczenie ulicy Kwidzynskiej z Trasg Swojczycka,
v przedtuzenie ul. Kwidzynskiej do ul. Kowalskiej, czyli tacznik
kwidzynski wraz z bezkolizyjnym przekroczeniem linii kolejowej 292,
v przedtuzenie al. Poprzecznej do Alei Pétnocnej z bezkolizyjnym
przekroczeniem linii kolejowych 143 i 292.
e najwazniejsze srodmiejskie korytarze drogowe
To sie¢ kluczowych ulic przebiegajacych wewnatrz Obwodnicy Srédmiejskiej,
petnigcych istotng role w obstudze tej czesSci miasta oraz stuzacych
przeprowadzeniu ruchu z ominieciem historycznego centrum. Stanowig one
wazne osie przemieszczen dla wszystkich grup uzytkownikéw.
Grupa ta zawiera:

1) istniejgce ulice srédmiejskie stanowigce wazne korytarze przemieszczen

dla wszystkich grup uzytkownikow,

2) planowane ulice:

e Aleja Srédmieécia Potudniowego pomiedzy placem Spotecznym a ul.
Robotniczg wraz z przeksztatceniami w ramach placu Spotecznego oraz
przekroczeniem bezkolizyjnym linii 274 prowadzacej do Dworca
Swiebodzkiego,

e tacznik Portowy pomiedzy ul. Dtugq a ul. Reymonta,

e tacznik Gadowski pomiedzy ul. Strzegomska a Obwodnicg Srodmiejska
wraz z bezkolizyjnym przekroczeniem linii kolejowej 752.

Na schemacie podstawowego uktadu drogowego zaznaczone zostaty takze
korytarze perspektywiczne. Sq to potaczenia stanowigce rezerwe na dalszy
horyzont czasowy. Realizacja tych potaczen moze by¢ przewidziana w
przypadku, gdy zajdzie potrzeba dodatkowego usprawnienia systemu. Rezerwy
perspektywiczne dotyczg dwoch elementdw:
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e potaczenia al. Paderewskiego z ul. Kwidzynska,

e przedtuzenia drogi pomiedzy osiedlem Pracze Odrzanskie a osiedlem
Maslice dla niezaleznej obstugi  obiektdw infrastrukturalnych
usytuowanych na Janowku.

Transport zbiorowy
Plan ogdlny wskazuje i wyznacza najwazniejsze korytarze transportu
zbiorowego.

Korytarze transportu zbiorowego, ktére uwzgledniono w planie ogdlnym
przedstawia rysunek 14.
Na podstawowy uktad transportu zbiorowego sktadajg sie:

a) korytarze kolejowe,

b) korytarze tramwajowe,

c) inne wazne korytarze prowadzace miejski transport zbiorowy,

d) wezty przesiadkowe.
Na schemacie pokazane zostaty najwazniejsze wezty przesiadkowe oraz stacje i
przystanki kolejowe, ktdore sg usytuowane poza weztami przesiadkowymi i
stanowig dla mieszkancéw punkt dostepu do systemu kolejowego. Uktad ten
zawiera elementy istniejgce, jak i planowane.

Rysunek 14. Schemat podstawowego uktadu transportu zbiorowego Wroctawia.
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Transport kolejowy

Na Wroctawski Wezet Kolejowy skiadajg sie linie kolejowe prowadzace ruch
zarébwno pasazerski, jak i towarowy. Przez Wroctaw prowadzg linie
miedzynarodowe, panstwowe, regionalne oraz lokalne. W sumie we Wroctawiu
zbiega sie 11 linii kolejowych.

Czes¢ z linii kolejowych Wroctawskiego Wezta Kolejowego jest elementem sieé
TEN-T:

« linia kolejowa nr 275 - Wroctaw Muchobdér - Gubinek, w ciggu
europejskiego korytarza transportowego Morze Battyckie - Morze
Pétnocne, czesé sieci bazowej;

« linia kolejowa nr 273 - Wroctaw Gtdwny - Szczecin Gtéwny, w ciggu
europejskiego korytarza transportowego Morze Battyckie - Morze
Adriatyckie, czes¢ sieci kompleksowej;

« linia kolejowa nr 271 - Wroctaw Gtéwny - Poznan Gltéwny, w ciggu
europejskiego korytarza transportowego Morze Battyckie - Morze
Adriatyckie, cze$¢ rozszerzonej sieci bazowej;

« linia kolejowa nr 277 - Opole Groszowice - Wroctaw Gtéwny, w ciggu
europejskiego korytarza transportowego Morze Battyckie - Morze
Adriatyckie oraz Morze Battyckie - Morze Poétnocne, czesé sieci
kompleksowej;

« linia kolejowa nr 276 - Wroctaw Gtéwny - Miedzylesie, w ciggu
europejskiego korytarza transportowego Morze Battyckie - Morze
Adriatyckie, czes$c¢ sieci kompleksowej;

« linia kolejowa nr 132 - Wroctaw Gtéwny - Bytom, w ciggu europejskiego
korytarza transportowego Morze Battyckie - Morze Adriatyckie oraz
Morze Battyckie - Morze Pétnocne, czes¢ sieci bazowej;

« projektowana linia kolei duzych predkosci - Wroctaw Gtéwny - Kalisz, w
ciggu europejskiego korytarza transportowego Morze Battyckie - Morze
Pétnocne, czes¢ sieci bazowej.

Plan ogdlny uwzglednia petny ksztalt Wroctawskiego Wezta Kolejowego, jaki
obecnie jest zdefiniowany przez obszar kolejowy.

Uwzgledniono zadania inwestycyjne, ktére zostalty umieszczone w Planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa dolnoslgskiego, w tym
postulowany wariant Linii Duzych Predkosci, ktory jest planowany na podstawie
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 17 kwietnia 2013 r. w sprawie wykazu
linii kolejowych o znaczeniu panstwowym (Dz.U. z 2019 r. poz.552 z p6zn. zm.)
i wpisuje sie w przepisy art 118 ustawy z dnia 10 maja 2018r. o Centralnym
Porcie Komunikacyjnym (Dz.U. z 2023r., poz. 892). Na schemacie wskazano
zarowno odcinek inwestycji planowanej przez Centralny Port Komunikacyjny,
jak i dalszy przewidywany korytarz w kierunku Pragi.
Schemat uwzglednia sie¢ obecnych oraz planowanych przystankéw kolejowych.
Planowane przystanki zostaty wyznaczone w oparciu o Studium uwarunkowan i
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kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wproctawia, ktére dotychczas
stanowito baze do wytycznych miasta do zadan i programoéw kolejowych, w tym
bedacego w opracowaniu Wstepnego Studium Wykonalnosci dla Wroctawskiego
Wezta Kolejowego.

Miejski transport zbiorowy

Na miejski transport zbiorowy skfadajgq sie: trasy tramwajowe oraz
autobusowe. W Planie o0gdlnym wskazane zostaty korytarze dla:
najwazniejszych korytarzy tramwajowych oraz najwazniejszych korytarzy
transportu zbiorowego. Sg to korytarze istniejace oraz planowane.

Rozwdj transportu tramwajowego przewidywany jest na dwoch ptaszczyznach:

e jako wydtuzenie obecnych tras na kierunkach uzasadnionych duzymi
potokami pasazerskimi,

e jako uzupetnienie tras wewnagtrzmiejskich celem uelastycznienia sieci i
polepszenia funkcjonalnosci w weztach przesiadkowych.

Planowane trasy tramwajowe stanowigce wydtuzenie obecnych tras koncza sie
weztem przesiadkowym lub petla.

Uwzglednione w planie ogélnym planowane korytarze tramwajowe stanowigce
wydtuzenia obejmujgq nastepujace trasy:

e trasa na Maslice z zakonczeniem weztem miedzyosiedlowym przy linii
kolejowej 273;

e trasa na Stabtowice z zakonczeniem petla w rejonie lokalnego centrum
osiedlowego;

e trasa na Nowe Zerniki z uwzglednieniem planowanej zajezdni wraz
planowanym potgczeniem w rejon budowanego obiektu opieki
zdrowotnej o znaczeniu regionalnym;

e trasa na Gadow z zakonczeniem petlg w rejonie stacji kolejowej Wroctaw
Kuzniki;

e trasa na Muchobor Wielki z zakonczeniem petlg w rejonie ul. Roslinnej;

e trasa na Klecine z zakonczeniem weziem miedzyosiedlowym przy ul.
Karmelkowej;

e trasa na Ottaszyn oraz dalej w kierunku Wysokiej z zakonczeniem
weztem aglomeracyjnym w rejonie Wschodniej Obwodnicy Wroctawia;

e trasa wzdtuz ulicy Borowskiej z zakonczeniem weztem miedzyosiedlowym
przy nasypie linii kolejowej;

e trasa na Jagodno z zakonczeniem weztem aglomeracyjnym w rejonie ul.
Kajdasza;

e trasa na Ksieze z zakohAczeniem weztem aglomeracyjnym w rejonie
granicy miasta z gming Siechnice;

e trasa na Bartoszowice z zakonczeniem petlg w rejonie lokalnego centrum
osiedlowego;
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e trasa na Swojczyce z zakonczeniem weztem miedzyosiedlowym w rejonie
linii kolejowej 292;
e trasa na Psie Pole z zakonczeniem weztem aglomeracyjnym w rejonie
granicy miasta z gming Dtugoteka;
e trasa na Zakrzow z zakonczeniem petlg w rejonie ul. Odolanowskiej;
e trasa na Gajowice z zakonczeniem petlg przy moscie Ractawickim.
Sie¢ tras wewnatrzmiejskich uzupetniajg planowane korytarze tramwajowe:

e pomiedzy ul. Hubska a ul. Borowska wzdtuz ul. Suchej;

e pomiedzy ul. Borowska a ul. Marchijska wzdtuz Alei Srédmiescia
Potudniowego;
w ramach przeksztatcen uktadu transportowego na pl. Spotecznym;
pomiedzy ul. Putaskiego a ul. Traugutta wzdtuz ul. Kosciuszki;
wzdtuz al. Stowackiego;
wzdtuz ul. Wyszynskiego;
pomiedzy ul. Legnickg a ul. Dtugq wzdtuz ul. Poznanskiej;
wzdiuz ul. Gajowickiej pomiedzy Aleja Srédmiescia Potudniowego a
Obwodnicg Srédmiejska.
Oprocz najwazniejszych korytarzy tramwajowych wskazane zostaty na
schemacie oraz uwzglednione w planie ogdélnym najwazniejsze korytarze
transportu zbiorowego. Korytarze te sg kluczowe dla prowadzenia komunikacji
zbiorowej o0 charakterze miedzyosiedlowym oraz obstugujacym wezty
aglomeracyjne. Dotyczy one nastepujacych tras:

e wzdiuz ul. Grota - Roweckiego;

e pomiedzy ul. Grota - Roweckiego a ul. Buforowgq;

e wzdtuz ul. Libanskiej i dalej ul. Moscickiego z wprowadzeniem w kierunku
tramwaju na ul. Krakowskiej ul. Krwinskg oraz w kierunku tramwaju na
ul. Tarnogajskiej ul. Gazowag;

e wzdtuz ul. Kamienskiego.

Weztly przesiadkowe

Obszary, w ktorych mozliwe jest wygodne i zintegrowane przesiadanie sie
pomiedzy réznymi srodkami transportu nazywane sg weztami przesiadkowymi.
W przypadku niektéorych weztdéw obszar wezta przesiadkowego jest przestrzenig
umowng, bez $cisle zdefiniowanych granic, ale mozliwg do intuicyjnego
odbioru, ze wzgledu na koncentracje réznych srodkéw transportu lub istotng
role przesiadkowg. W planie ogdlnym w zakresie zdefiniowanych weziow
przesiadkowych uwzgledniono petle tramwajowe /autobusowe, towarzyszace
im parkingi typu P&R lub B&R oraz przestrzen przesiadkowg, a wiec stuzacq
przemieszczaniu sie pomiedzy réznymi S$rodkami transportu i wymianie
pasazerskiej.

Uktad weztdw przesiadkowych wraz z ich podziatem pod katem funkcji pokazuje
rysunek 14. Wsrédd wskazanych weztdw sg uwzglednione zintegrowane wezty
przesiadkowe wynikajace z PZPWD.
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Wyrdznione odrebnym symbolem zostaty dwa strategiczne wezty przesiadkowe,
ktére wskazano jako podstawowe porty komunikacyjne zdefiniowane dla miasta
Wroctawia w sieci TEN-T:

« obszar dworca kolejowego Wroctaw Gtowny,

» obszar Portu Lotniczego.

Dla pozostatych weztéw przyjeto nastepujacy podziat funkcjonalny:

e wezty aglomeracyjne, ktore sg przeznaczone gtéwnie dla mieszkancow
aglomeracji codziennie przyjezdzajacych do Wroctawia oraz dla
mieszkancow osiedli znajdujacych sie w najblizszym zasiegu wezia.
Usytuowane sg one najblizej wlotow do miasta oraz weztéw
autostradowych oraz sg wyposazone w parkingi Parkuj i Jedz;

e wezty miedzyosiedlowe, ktore przeznaczone sg gtownie dla mieszkancow
osiedli znajdujacych sie w najblizszym zasiegu, ale takze mieszkancow
aglomeracji z gmin bezposrednio przylegajacych do granic miasta, ktorzy
codziennie przyjezdzaja do Wroctawia. Znajdujg sie najczesciej na
petlach tramwajowych albo stacjach lub przystankach kolejowych;

e wezly wewnatrzmiejskie petnig funkcje weztéw przesiadkowych pomiedzy
réznymi $Srodkami transportu zbiorowego.

Uktad tras rowerowych

Podstawowy uktad tras rowerowych w granicach Wroctawia zostat pokazany na
ponizszym schemacie.
Rysunek 15. Schemat podstawowego uktadu tras rowerowych Wroctawia.

MIEJSKIE KORYTARZE ROWEROWE

Zrédfto: Opracowanie WMM.
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Wyznaczony podstawowy ukitad tras rowerowych Wroctawia obejmuje wskazane
w PZPWD: Odrzanskg Droge Rowerowg oraz trasy rowerowe wynikajace ze
Strategii Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych Wroctawskiego Obszaru
Funkcjonalnego (ZIT). W ramach podstawowego uktadu tras rowerowych ujeto
tzw. Dolnoslaskg Cyklostrade, opisang w Koncepcji sieci gtéwnych tras
rowerowych w wojewddztwie dolnoslagskim przyjetej Uchwatg Nr 4422/VI/21
Zarzadu Wojewoddztwa Dolnoslaskiego z dnia 19 pazdziernika 2021. stanowigcg

sie¢ tras miedzynarodowych, krajowych i regionalnych. Dolnoslaska
Cyklostrada ujeta jest w zawartym dnia 7 wrzesnia 2022r. Kontrakcie
programowym dla Wojewddztwa Dolnoslaskiego i stanowi tym samym

inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. Oprocz tego na
schemacie ujete =zostaty trasy miejskie. Wszystkie wskazane trasy sg
traktowane réwnorzednie i mogq przebiegac przez rézne strefy funkcjonalno-
przestrzenne. Trasom nie nadano podziatu wg funkcji, pozostawiajqc tg kwestie
na etap opracowan szczegotowych, typu: koncepcja tras rowerowych lub inne
dokumenty o charakterze operacyjnym. Wskazane trasy rowerowe mogq
obejmowac roézne typy infrastruktury rowerowej: od wydzielonych drég
rowerowych, przez ciagi pieszo-rowerowe, az po odcinki prowadzone w ramach
ruchu ogoélnego na obszarach o uspokojonym ruchu.

Transport wodny
Wroctaw jest miastem, ktére odznacza sie najwiekszym w Polsce oraz jednym
z najwiekszych w Europie systemem drog wodnych. Wykorzystywanie rzeki do
celow komunikacyjnych, w tym komunikacji pasazerskiej rozpoczeto sie juz na
przetomie XIX i XX wieku. System Wroctawskiego Wezta Wodnego obejmujacy
doline rzeki Odry wraz jej licznymi doptywami oraz rozgatezieniami tworzy
malowniczy ukfad korytarzy wodnych i wysp, zlokalizowanych w samym
centrum miasta, wzdtuz historycznego uktadu Ostrowa Tumskiego oraz Starego
Miasta, jak i w innych rejonach miasta. Modernizacja Wroctawskiego Wezta
Wodnego, otworzyta na nowo mozliwosci swobodnej zeglugi na rzece Odrze.
Obecnie przez miasto prowadzg trzy drogi wodne: poétnocna, miejska i
mieszczanska.
Drogi wodne stanowigce Wroctawski Wezet Wodny sq czescig Odrzanskiej Drogi
Wodnej. Ich poczatek stanowi odcinek rzeki nazywany Goérng Odrg Wroctawska,
zlokalizowany w pofudniowo-wschodniej czesSci miasta. Jest to miejsce, gdzie
rzeka Odra wptywa do Wroctawia w rejonie osiedli: Opatowice, Bartoszowice i
Strachocin. W tym miejscu swdj poczatek majg dwa szlaki wodne: pdétnocny i
miejski. Ten pierwszy zwany réwniez tranzytowym, biegnie w swoim
poczatkowym odcinku - Kanatem Zeglugowym i posiada najwyzsze parametry
zeglugowe sposrdd wszystkich w/w szlakdw wodnych i ma istotne znaczenie dla
transportu towaréw. Drugi szlak wodny - zwany miejskim, swdj bieg
rozpoczyna przez Kanat Opatowicki i jest gtdownie wykorzystywany w zegludze
turystycznej i rekreacyjnej. Od gtéwnego szlaku wodnego Odry, odchodzi tzw.
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Miejski Szlak Zeglugowy, ktdry prowadzi przez Przekop Szczytnicki. W kierunku
centrum miasta i dalej w kierunku wezta $réddmiejskiego mozna doptyngé
szklakiem mieszczanskim. Wszystkie drogi wodne spotykajg sie w rejonie
osiedli Kleczkéw, Popowice, Rdozanka i Osobowice i faczq dalej w jedna droge
zwang Dolng Odrg Wroctawskg, ktéra juz w pojedynczym korycie prowadzi
poza granice miasta.

W dokumentach wyzszego rzedu takich jak Plan Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Dolnoslaskiego oraz w Europejskim porozumieniu
w  sprawie gtdéwnych  $rédlgdowych drég wodnych o  znaczeniu
miedzynarodowym (AGN) Wroctaw jest wskazany jako miejsce usytuowania
nowego portu rzecznego. W strukturze miasta jego lokalizacja jest mozliwa w
rejonie stopnia wodnego Wroctaw Redzin. W POG funkcjonalno$¢ rzeki Odry
zwigzana z transportem wodnym zostata zabezpieczona poprzez wyznaczenie
takiej rezerwy jako strefy infrastrukturalnej SI i gospodarczej SP (o symbolach
181SI i 183SP), zlokalizowanej na Osobowicach w sasiedztwie Autostradowej
Obwodnicy Wroctawia. Jest to zgodne z zatozeniami kierunkowymi, gdzie Odra
jako jedna z gtdwnych rzek w kraju jest widziana jako istotny element systemu
rzecznego, wpisujacego sie w procesy transformacji przyczyniajace sie do
ksztattowania zrownowazonej przestrzeni i mozliwosci efektywnego jej
wykorzystania.

W granicach POG rzeka Odra zostata wyznaczona jako strefa zieleni i rekreacji
SN oraz w potnocnym odcinku powyzej ewentualnej rezerwy pod port rzeczny i
w potudniowym odcinku ponizej Wyspy Opatowickiej jako strefa otwarta SO. W
kazdej z tych stref w profilu podstawowym znajduje sie teren komunikacji, w
ramach ktérego na etapie sporzadzania planu miejscowego mozliwe bedzie
dopuszczenie terenu komunikacji wodnej.

Transport lotniczy

Teren Portu Lotniczego Wroctaw-Strachowice jest wojskowym terenem
zamknietym, w zwigzku z powyzszym - zgodnie z ustawq - wytgczony zostat z
granic opracowania POG. Port Lotniczy petni kluczowg funkcje w systemie
transportowym miasta i regionu, zapewniajgc potaczenia krajowe i
miedzynarodowe. Szczegdélne znaczenie ma wiec zapewnienie sprawnego
dojazdu do lotniska, ze szczegdlnym uwzglednieniem transportu zbiorowego.
Powigzania lotniska z sieciqg transportowg regionu umozliwia ul. Graniczna
wyprowadzajgqca ruch w kierunku wezta autostradowego ,Wroctaw Port
Lotniczy” w cigqgu Autostradowej Obwodnicy Wroctawia oraz wigzaca lotnisko z
centrum miasta, a takze ul. Brzezinskiego stanowigca powigzanie lotniska z
drogq krajowg DK 94.

Plan ogdlny uwzglednia powigzania drogowe, ale réwniez potrzebe rozwoju
obstugi lotniska sprawnym transportem zbiorowym. Wyznaczone zostato wiec
powigzanie kolejowe z lotniska z wtgczeniem do regionalnej i miedzynarodowej
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sieci kolejowej. Te elementy majg stanowi¢ wsparcie funkcji lotniska jako
istotnego elementu gospodarczego, biznesowego i turystycznego w skali
regionalnej i miedzynarodowej. Dzieki wyznaczonym rezerwom przestrzennym
mozliwe bedzie rozwijanie Portu Lotniczego w sposdb dostosowany do rosngcej
liczby potaczen krajowych i miedzynarodowych. Rezerwy te umozliwiajg takze
tworzenie tras dojazdowych petnigcych funkcje ,bram do miasta”. Zapewnig
one sprawne potgczenie z centrum Wroctawia, a jednoczesnie wzmocnig
czytelnosc i atrakcyjnos$c¢ miasta dla podréznych.

10.3.Infrastruktura techniczna
Elektroenergetyka i cieptownictwo
Gtéwnym wytwodrcg energii elektrycznej na terenie miasta jest przedsiebiorstwo
ZEW KOGENERACJA S.A. Energia elektryczna produkowana jest w zrddtach
kogeneracyjnych: EC Wroctaw przy ul. towieckiej 24, EC Czechnica w
Siechnicach przy ul. Fabrycznej 22 i EC Zawidawie przy ul. Bierutowskiej 67a.
Na terenie miasta funkcjonujg 4 elektrownie wodnych: EW Wroctaw I i EW
Wroctaw II na rz. Odrze, MEW Marszowice na rz. Bystrzycy i MEW na rz. Slezy,
0 tacznej mocy ok. 7MW.
Na obszarze Wroctawia zlokalizowana jest infrastruktura techniczna
elektroenergetyczna dystrybucyjna, eksploatowana przez spotke TAURON
Dystrybucja S.A.: ok. 40 odcinkéw linii elektroenergetycznych wysokiego
napiecia 110 kV i niecate 20 stacji elektroenergetycznych GPZ. Uzupetnieniem
ww. sieci elektroenergetycznej sa linie napowietrzne i kablowe $redniego
napiecia (SN), linie napowietrzne i kablowe niskiego napiecia (nN-0,4 kV),
stacje elektroenergetyczne SN, infrastruktura teletechniczna (kable
teletechniczne ziemne, kanalizacja teletechniczna, Swiattowody).
W trakcie realizacji znajdujq sie:
e linia kablowa 110 kV relacji: GPZ Walecznych (WWA) - GPZ Kurkowa
(WKU),
e linia kablowa 110 kV relacji: GPZ Walecznych (WWA) - PZ Mennicza
(MENW),
« linia kablowa 110 kV relacji: GPZ Wilcza (WRW) - GPZ Wieczysta
(WWI),
« linia kablowa 110 kV relacji: PZ Mennicza (MENW) - GPZ Wieczysta
(WWTI).
Na obszarze objetym opracowaniem zaplanowano w przysztosci budowe:
1) nowych linii kablowych 110 kV relacji:
+ GPZ Lesnica (WRL) - planowany GPZ Ztotniki,
« planowany GPZ Muchobdr Maty - planowany GPZ Zerniki,
« planowany GPZ Zerniki - planowany GPZ Ztotniki,
e« GPZ Psie Pole - planowany GPZ Psie Pole Przemystowe - GPZ Swojec
(SWO),
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« GPZ Zelazna (WZE) - planowany GPZ Owsiana - GPZ Wieczysta
(WWI),
e« GPZ Swojec (SWO) - GPZ Wilcza (WRW).
2) stacji WN/SN:
« GPZ Zerniki wraz z siecig kablowa SN umozliwiajacej zasileniem.in.
osiedla ,Nowe Zerniki WuWa 2",
e GPZ Jagodno wraz z siecig kablowg SN umozliwiajacej zasilenie m.in.
osiedli Jagodno i Wojszyce,
« GPZ Muchobér Maty wraz z siecig kablowg SN umozliwiajgcej zasilenie
planowanych osiedli,
e GPZ Ligota wraz z siecia kablowg SN umozliwiajgcej zasilenie
planowanych osiedli.
Na obszarze miasta nie wystepujg ani nie przewiduje sie nowych stacji i linii
elektroenergetycznych krajowej sieci przesytowej o napieciu 400 kV i 220kV.

Gazownictwo
Na terenie miasta lub w jego bezposrednim sasiedztwie zlokalizowana jest sie¢
gazowa wysokiego cisnienia bedaca w eksploatacji Operatora Gazociggdéw
Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A. Oddziat we Wroctawiu. W jej sktad wchodza:
1) gazociagi przesytowe:
« Brzeg Opolski - Ottaszyn, ciSnienie 4.0 MPa, $rednica 350 mm,
+ Szewce - Ottaszyn, ci$nienie 6.3 MPa, srednica 300 mm,
« Wroctaw - Obw. Potudniowa, cisnienie 6.3 MPa, Srednica 150/200
mm,
« Wroctaw - Obw. Pdétnocna, cisnienie 6.3 MPa, $rednica 200 mm,
« zamkniecie Obw. Wroctawskiej, cisnienie 6.3 MPa, $rednica 350/300
mm,
« odg. W-w - Gietda Rolna, ci$nienie 6.3 MPa, srednica 100 mm,
« odg. W-w Hutmen - W-w Awicenny, ci$nienie 6.3 MPa, $rednica 200
mm,
« odg_ W-w Hutmen, ci$nienie 6.3 MPa, $rednica 150 mm,
« odg. W-w Awicenny, ci$nienie 6.3 MPa, Srednica 80 mm,
+ odg. W-w Lesnica, cisnienie 6.3 MPa, srednica 100 mm,
« odg. W-w Cholewkarska, cisnienie 8.4 MPa, srednica 400 mm,
« odg. W-w Mirkéw, Term Hydral, ciSnienie 6.3 MPa, srednica 200 mm,
« odg. W-w Zgorzelisko, ci$nienie 6.3 MPa, $rednica 200/150 mm,
« Taczalin - Gatow- Kietczow, cisnienie 8.4 MPa, srednica 500 mm;

2) stacje gazowe redukcyjno-pomiarowe |-go stopnia: Karmelkowa, DCHR-S
(Gietda Rolna), Awicenny, BD Sp. z o0.0., Hutmen, Serowarska,
Cholewkarska, Bierutowska (Mirkéw), Bierutowska (Term-Hydrat),
Diutowa (Zgorzelisko 1), Dtutowa (Zgorzelisko 2), Ottaszyn kier. Miasto.
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Ponadto na terenie miasta znajdujg sie takze: gazociagi podwyzszonego
$redniego cisnienia, dystrybucyjna sie¢ gazowa $redniego i niskiego ciSnienia
oraz stacje redukcyjno-pomiarowe II-go stopnia, ktérych operatorem jest
Polska Spétka Gazownictwa Sp. z o. o. Oddziat Zaktad Gazowniczy we
Wroctawiu.

System wodno-kanalizacyjny

System zaopatrzenia w wode sktada sie z uje¢ wody (pompownie wody
powierzchniowej, pompownie wody infiltracyjnej, tereny wodonosne), trzech
zaktadéw produkcji wody (ZPW), stacji uzdatniania wody oraz obiektéw
sieciowych. ZPW Na Grobli zaopatruje gtéwnie mieszkancéow centrum i
pétnocno-wschodniej czesci Wroctawia, a ZPW Mokry Dwoér mieszkancow
potudniowo-wschodniej, potudniowej i czesciowo zachodniej czesci Wroctawia.
W ramach dziatan na rzecz dywersyfikacji zrédet wody nowy zaktad produkcji
wody ZPW Bystrzyca na terenie osiedla Jerzmanowo, korzysta¢ bedzie z
zasobow wod podziemnych zlokalizowanych w zbiorniku wéd podziemnych
Bogdaszowice.

System kanalizacyjny Wroctawia sktada sie =z sieci kanalizacyjnej,
przepompowni $ciekéw, Wroctawskiej Oczyszczalni Sciekéw Janéwek (WOS
Janéwek). Scieki doprowadzane sa do oczyszczalni systemem  sieci
rozdzielczych i ogdlnosptawnych (w tym kolektoréw: Odra, Sleza, Bystrzyca,
Kolektor Potudniowy, Kolektor Pétnocny) oraz przepompowni. Planowane jest
rozbudowanie WOS Jandwek. Miejski system gospodarowania wodami
opadowymi i roztopowymi tworzg znajdujgce sie na terenie miasta: siec
kanalizacji deszczowej i drenazowej oraz siec¢ kanalizacji ogdlnosptawnej wraz z
urzadzeniami, pompownie wodd deszczowych i drenazowych, pompownie
sciekdw ogodlnosptawnych, urzadzenia do retencjonowania i infiltracji wéd
opadowych, i inne urzadzenia matej retencji oraz systemy gospodarowania
wodami opadowymi.

Gospodarowanie odpadami

W miescie znajdujg sie m.in. nastepujgce obiekty zwigzane z gospodarkag
odpadami - czynne obiekty i instalacje zwigzane ze zbieraniem i
przetwarzaniem odpadow, ktérymi sq:

« stacja przetadunkowa odpaddéw wraz z sortownig odpadéw komunalnych i
linia do produkcji paliw alternatywnych przy ul. Szczecinskiej, oraz dwie
stacje przetadunkowe przy ul. Jerzmanowskiej,

+ kompostownia odpaddéw zielonych przy ul. Janowskiej,

« instalacje do przetwarzania odpaddw budowlanych przy ulicach:
Jerzmanowskiej, Wiaduktowej i Wagonowej,

« 2 Punkty Selektywnego Zbierania Odpadéw Komunalnych (PSZOK) przy
ulicach: Janowskiej oraz Kazimierza Michalczyka,
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» skfadowisko odpaddéw sSciekowych przy ul. Janowskiej,

« inne obiekty zwigzane ze zbieraniem i przetwarzaniem odpaddéw,
prowadzone przez podmioty posiadajgce stosowne zezwolenia w zakresie
zbierania i przetwarzania odpadow.

Tereny bylych miejsc gromadzenia odpaddéw znajdujg sie przy ulicach:
Ceglanej, Macieja Przybyty, Koziej, Bardzkiej, Gazowej oraz Kwidzynskiej.
Wiekszo$¢ odpadow komunalnych jest przekazywana do instalacji
zlokalizowanych poza miastem, m.in. w instalacjach Regionalnej Instalacji
Przetwarzania Odpadow Komunalnych (RIPOK) regionu w Rudnej Wielkiej,
Jaroszowie, Krynicznie.

W przewozie odpadéw, podlegajacym regulacji prawnej i realizowanym przez
pojazdy specjalistyczne, wykorzystywane s stacje przetadunkowe przy ul.
Szczecinskiej i ul. Jerzmanowskiej. W zwigzku z lokalizacjg instalacji do
przetwarzania odpaddéw poza miastem, notuje sie wzrost zainteresowania
dwustopniowym transportem odpadoéw, wykorzystujacym stacje
przetadunkowe. Ze wzgledu na brak odpowiednich urzadzen, odpady medyczne
i weterynaryjne sg unieszkodliwiane poza miastem.

W planie ogdlnym zostatlo uwzglednione rozmieszczenie istniejgcych i
planowanych obiektéw infrastruktury technicznej. Tereny infrastruktury
technicznej o powierzchni powyzej 5000 m? i najbardziej znaczace w skali
miasta, np. Zespodt Elektrocieptowni Wroctawskich Kogeneracja S.A.,
Wroctawska Oczyszczalnia Sciekéw ,Jandwek”, elektrownie wodne, Zaktad
Uzdatniania Wody, itp. zostaty wiaczone do stref infrastrukturalnych SI. Plan
ogolny, ze wzgledu na S$cisle okreslony zakres ustalony w ustawie i
rozporzadzeniu, nie odnosi sie do liniowych elementéw infrastruktury
technicznej. Zgodnie z ustawodawstwem tereny infrastruktury technicznej o
powierzchni nie przekraczajagcej 5000 m? mogq by¢ realizowane w ramach
kazdej ze stref planistycznych. Natomiast ograniczenia wynikajace z pasow
kontrolowanych czy stref ochronnych danej sieci, szczegdétowo sg analizowane
na etapie sporzadzania plandéw miejscowych, w ktérych przyjmuje sie
odpowiednie rozwigzania projektowe i wprowadza stosowne zapisy w uchwale.
Poza strefami infrastrukturalng SI i gospodarczg SP, w ramach ktorych mozliwa
jest realizacja odnawialnych Zrédet energii (OZE), plan ustala strefy otwarte o
podtypie SO_1, SO_3 i SO_4, w ktérych w profilu dodatkowym dopuszczone sg
odpowiednio tereny elektrowni wiatrowej, stonecznej, geotermalnej i wodnej.
Tereny elektrowni stonecznej dopuszczone sg natomiast dodatkowo w ramach
stref ustugowej SU i handlu wielkopowierzchniowego SH.
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11. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie

krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe
Ze wzgledu na brak audytu krajobrazowego dla wojewddztwa dolnoslgskiego,

Wojewddztwo Dolnoslaskie nie ztozyto rekomendacji i wnioskéw zawartych w
audycie krajobrazowym oraz nie wskazato krajobrazow priorytetowych.
Niemniej jednak prace merytoryczne nad sporzadzeniem  audytu
krajobrazowego wojewddztwa dolnoslgskiego sie rozpoczety i obecnie znajdujq
sie na etapie po konsultacjach spotecznych. Podstawa do rozpoczecia prac nad
dokumentem jest Uchwata nr 1077/VI/19 Zarzadu Wojewddztwa
Dolnoslaskiego z dnia 30 lipca 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzania
projektu audytu krajobrazowego dla wojewddztwa dolnoslaskiego. Na
podstawie niniejszej uchwaty, projekt Audytu krajobrazowego wojewddztwa
dolnoslgskiego sporzadza Instytut Rozwoju Terytorialnego, samorzadowa
jednostka organizacyjna Wojewddztwa Dolnoslaskiego. Dla Wroctawia w
niniejszym projekcie wyznaczono 4 wielkomiejskie krajobrazy priorytetowe:

e 02-318.52-60 - WROCLAW - STARE MIASTO - Ochrona ukfadu
przestrzennego i zabudowy, ochrona widokéw i panoram zwilaszcza z
nadbrzezy rzeki Odry;

e« 02-318.52-62 - HALA STULECIA WE WROCLAWIU I OKOLICE - Ochrona
zabytkowych obiektow i zieleni urzadzonej, dalsze sukcesywne prace
rewaloryzacyjne;

e 02-318.52-63 - PORT MIEJSKI WE WROCLAWIU - Wyeksponowanie w
krajobrazie i obszaréw przylegtych historycznej zabudowy portowej i
przemystowej, zachowanie odpowiednich proporcji miedzy terenami
otwartymi a zabudowanymi na obszarach przeznaczonych pod nowe
inwestycje mieszkaniowe, ksztattowanie wnetrza krajobrazowego rzeki Odry
z udostepnieniem terenu wzdtuz nadbrzezy w formie bulwaréow;

« 02-318.53-77 - DWORZEC WROCLAW GtOWNY - Ochrona uktadu
przestrzennego i zabudowy, podniesienie rangi ul. Matachowskiego,
uzupetnienia zieleni wysokiej i niskiej, podniesienie jakosci przestrzeni we
wnetrzach kwartatéw zabudowy przylegtych do ulic Pitsudskiego i
Matachowskiego.

Na obszarze krajobrazu priorytetowego Wroctaw-Stare Miasto zaplanowano

strefy wielofunkcyjne z zabudowg wielorodzinng SW, strefy ustugowe SU oraz

strefy zieleni i rekreacji SN, uzupetnione o niezbedne strefy komunikacyjne SK i

infrastrukturalne SI.

Na obszarze krajobrazu priorytetowego Hala Stulecia we Wroctawiu i okolice

ustalono gtownie strefy zieleni i rekreacji SN (o profilach SN_1, SN_2 i SN_3),

strefy ustugowe SU oraz sporadycznie wystepujace tu strefy wielofunkcyjne z

zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW. Cato$¢ uzupetniajg niezbedne

strefy komunikacyjne SK i infrastrukturalne SI.
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Na obszarze krajobrazu priorytetowego Port Miejski we Wroctawiu
zaplanowano gtownie strefy zieleni i rekreacji SN i strefy infrastrukturalne SI,
strefy ustugowe SU i strefy gospodarcze SP oraz strefy wielofunkcyjne z
zabudowga  mieszkaniowa  wielorodzinng  SW uzupetnione strefami
komunikacyjnymi SK.

Na obszarze krajobrazu priorytetowego Dworzec Gtéwny ustalono strefy
komunikacyjne SK_1 z rozszerzonym profilem dodatkowym i SK_2, strefy
ustugowe SU oraz strefy wielofunkcyjne 2z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng SW.

12. Opracowanie ekofizjograficzne

Wskazania do sporzgdzenia Planu Ogdlnego Miasta Wroctawia sformutowane w
.Opracowaniu ekofizjograficznym na potrzeby Planu 0Ogdlnego Miasta
Wroctawia”, WKE, Wroctaw 2024:

 Na terenie miasta nie wystepujg wieksze bariery dla rozwoju osadnictwa.
Obszary pozadolinne, gdzie w gtdwnej mierze skupia sie osadnictwo,
zbudowane sa przewaznie z gruntéw spoistych, ktére tworzg podtoze
sprzyjajace posadawianiu obiektow inzynierskich.

« Zdecydowanie niekorzystne warunki dla wprowadzania zainwestowania, a w
szczegollnosci zabudowy mieszkaniowej, panujg we wnetrzach dolin
rzecznych. Panuje tam panuje topoklimat o charakterze inwersyjnym,
cechujacy sie obnizong temperaturg, podwyzszong wilgotnoscig oraz duzag
czestotliwosciqg wystepowania mgiet. Ponadto sg to tereny zagrozone
powodzig. Nie zaleca sie réwniez sytuowac zabudowy na obszarach o ptytko
zalegajacym zwierciadle wody gruntowych.

« Poza dolinami rzek i terenami leSnymi wystepujg korzystne warunki klimatu
lokalnego, dogodne dla zamieszkiwania.

« O walorach przyrodniczych miasta decyduja przede wszystkim doliny
rzeczne wraz z roslinnoscig brzegowg i formacjami tgkowymi porastajacymi
terasy oraz tereny laséw, ktére nalezy chroni¢ przed nadmierng
antropopresjg. Nalezy zachowac inne zatozenia zieleni (w szczegdlnosci
tereny zieleni urzadzonej, ogrody dziatkowe, tereny otwarte uzytkow
rolnych) i wody powierzchniowe, a takze dzika zielen - zadrzewienia
$rédpolne, nawodne, miedze. Tereny te tworzg lokalny system powigzan
przyrodniczych umozliwiajacy migracje gatunkéw i gendw, a takze dajacy
schronienie dla zwierzat. Przewidziane zagospodarowanie powinno
zagwarantowacé utrzymanie wtasciwego stanu siedlisk, ktére wystepujg na
terenie miasta. Konieczne jest zachowanie zrdznicowania biotycznego
srodowiska oraz istniejacych potaczen przyrodniczych.

» Sposob zagospodarowania dolin rzecznych determinuje potozenie w obrebie
obszaréw chronionych. Znajdujg sie tu cenne siedliska przyrodnicze,
wystepujg tu réwniez chronione gatunki roslin i zwierzat. Doling Odry
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przebiega korytarz ekologiczny o randze ponadregionalnej. Tereny te nalezy
chroni¢ przed niekorzystnym wptywem cztowieka.

« Wszystkie tereny zalewowe powinny by¢ przeznaczone pod trwate uzytki
zielone, natomiast tereny rolne o stabych glebach (V i VI klasa bonitacyjna)
nadajq sie pod zalesienia. Poniewaz gleb o stabych klasach w granicach
miasta jest stosunkowo niewiele, wskazane jest aby przeznaczy¢ pod
zalesienie takze tereny o dobrych glebach w wybranych rejonach miasta,
tak by mozliwe byto uksztattowanie spdjnego systemu przyrodniczego.

+ Niekorzystne jest sytuowanie zabudowy w bezposredniej bliskosci lasow.
Strefa ekotonowa pomiedzy lasem a ekosystemem terendw otwartych
cechuje sie wyzszym poziomem zrdznicowania biologicznego. Oprécz
gatunkow zwigzanych z sgsiadujgcymi srodowiskami mogg tu wystepowad
gatunki zyjace wytgcznie w warunkach panujacych w takiej strefie styku,
dlatego strefy przejsciowe sg bogatsze w gatunki niz sgsiadujgce z nim
srodowiska. Planowane zainwestowanie nalezy zatem odsungé od terendow
leSnych na odlegtos$¢ co najmniej kilkudziesieciu metréw.

+ Popiera sie zwiekszanie ilosci terendw zieleni na terenie miasta. W
szczegdblnosci powinno sie dgzy¢ do wprowadzania nowych zatozen zieleni
urzadzonej na nowych osiedlach. Konieczne jest rowniez uzupetnianie zieleni
w miejscach ich niedoboru.

 Zaleca sie ochrone drzew polegajaca na dazeniu do zachowania jak
najwiekszej liczby drzew oraz zachowania zieleni przyulicznej, w
szczegllnosci na obszarach zabudowanych i przeznaczonych do
zainwestowania.

« Nalezy dazy¢ do dalszego rozwoju systemédw  btekitno-zielonej
infrastruktury, ktéra ma szczegdlne znaczenie dla utrzymania warunkow
retencji i wywiera korzystny wptyw na poprawe warunkéw klimatu.

« Wprowadzanie zabudowy powinno opiera¢ sie na uzupetnianiu uktadu
osadniczego, wzdtuz istniejacych uktadow drogowych. Nie powinno
dopuszcza¢ sie do rozpraszania zabudowy i niekontrolowanego
zagospodarowania terendw rolniczych na obrzezach miasta.

« W przysztym zagospodarowaniu nalezy unika¢ wprowadzania funkcji
mogacych pogorszy¢ jakos¢ srodowiska przyrodniczego, a takze $srodowiska
zycia mieszkancéw Wroctawia. Nie nalezy wprowadzaé¢ dziatalnosci i
obiektow ucigzliwych, w szczegdlnosci generujacych hatas w sasiedztwie
terendw mieszkaniowych lub innych terenéw podlegajacych ochronie przed
hatasem.

« Do kategorii terendw chronionych przed hatasem zalicza sie tereny
mieszkaniowe, szpitali, szko6t i przedszkoli, a takze tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe. Funkcje takie nalezy sytuowac z dala od zrddet hatasu, do
ktérych nalezg drogi o wysokim natezeniu ruchu, linie kolejowe, zaktady
przemystowe generujgce hatas, lotnisko.
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« Korzystnym rozwigzaniem ograniczajacym negatywny wptyw hatasu jest
sytuowanie funkcji nie wymagajacej ochrony pomiedzy emitory hatasu a
obszary wrazliwe. Tereny takie (np. zabudowa ustugowa) tworzg bariere dla
rozprzestrzeniajgcego sie hatasu. Na styku obiektow generujacych hatas z
zabudowg chroniong przed hatasem nalezy wprowadzac zielen izolacyjna.

+ Wroctaw posiada dobrze rozwinietg sie¢ kanalizacji sanitarnej. Wskazanie
jest podfgczenie  wszystkich terendéw  osadniczych do  systemu
kanalizacyjnego. Ma to znaczenie dla poprawy jakosci wadd
powierzchniowych i podziemnych, w tym zasobdéw gtéwnych zbiornikéw wéd
podziemnych.

« W celu ograniczenia szkodliwej emisji gazéw i pytdow do atmosfery zaleca sie
stosowanie proekologicznych mediéw grzewczych, w tym upowszechnianie
odnawialnych zrédet energii. Korzystnym rozwigzaniem jest rozwdj
zcentralizowanej sieci cieptowniczej.

+ Sposob zagospodarowania miasta powinien uwzglednia¢ jej walory
krajobrazowe. Dotyczy to zaréwno krajobrazu kulturowego, jak i
przyrodniczego. Nalezy rozwaznie wprowadza¢ zagospodarowanie w miejsca
0 zrdoznicowanym krajobrazie, w szczegdlnosci na obszarach chronionych.
Nalezy objgé ochrong konserwatorskg zabytki architektoniczne, historyczny
uktad urbanistyczny miasta, miejsca pamieci i inne tego typu obiekty.

Whnioski z opracowania ekofizjograficznego staty sie podstawg do wyznaczenia
w projekcie planu ogdlnego stref zielonych: otwartych (SO) oraz stref zieleni i
rekreacji (SN), petnigcych przede wszystkim funkcje przyrodnicze, oraz stref
cmentarzy (SC). Strefy te objety odpowiednio 27% (SO), 19% (SN) i 1% (SC),
co tacznie stanowi 47% obszaru objetego planem ogdlnym miasta Wroctawia.

Dokonano réwniez podziatow stref otwartych, tak aby mogty pokazywac zasiegi
Obszardéw Natura 2000 i uzytkéw ekologicznych.

W zakresie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w strefach
zielonych ustalono:

» dla SC - ustawowe 30%,

e dlaS0O_1iS0_3-70%,

e dlaS0_2iS0_5 - 80%,

« dla SO_4 - brak wskaznika,

e dlaSN_1iSN_2 - 50%,

e dlaSN_3iSN_4 - 80%,

e dlaSN_5 - 50%,
Dodatkowo dla wydzielonych stref wskaznikowych w SW i SU - 60% (z
wyjatkiem placéw np. Rynek, plac Solny - 30% + dwa wydzielone zbiorniki
przy Ractawickiej i Granicznej — 80%).
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UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA WROCLAWIA

Waznym  postulatem opracowania ekofizjograficznego, ktéory  zostat
uwzgledniony w POG, jest zachowanie ogrodow dziatkowych. Ogrody dziatkowe
zostaty uwzglednione poprzez wyznaczenie podstref SN_3.

W ramach wszystkich stref SO nie dopuszczono biogazowni, co znaczy, ze sg
one mozliwe do lokalizowania wytacznie w strefie produkcyjnej (SP),
infrastrukturalnej (SI_1) oraz w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg
SZ. Wyznaczono natomiast 3 podtypy stref otwartych, w ktérych w profilach
dodatkowych dopuszczono wybrane formy OZE:

« teren elektrowni wiatrowej wytacznie w SO_1,

» teren elektrowni stonecznej i teren elektrowni geotermalnej w SO_1 i

SO_3,
» teren elektrowni wodnej w SO_1, SO_3 i SO_4.

13. Czesc graficzna uzasadnienia

Rysunek 1. Prezentacja graficzna w skali 1:10 000

Rysunek 2. Uwarunkowania srodowiskowe w skali 1:25 000

Rysunek 3. Uwarunkowania komunikacyjno-infrastrukturalne w skali 1:25 000
Rysunek 4. Uwarunkowania kulturowe w skali 1:25 000
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