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Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie zachodniego odcinka ulicy Fabrycznej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu sporzadzono na podstawie uchwaly Nr XLI1/921/17 Rady Miejskiej

Wroctawia z dnia 22 czerwca 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego w rejonie zachodniego odcinka ulicy Fabrycznej we Wroctawiu

oraz zgodnie z politykg przestrzenng okreslona w ,Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego Wroctawia”, przyjetym 11 stycznia 2018 r. uchwatg Nr L/1177/18

Rady Miejskiej Wroctawia. Wedtug Studium, plan usytuowany jest w jednostce urbanistycznej A13

Gadoéw Ustugowy, w obszarze przemystowym, w ktorym gtéwnymi wyzwaniami migdzy innymi sg:

— wykreowanie wyspecjalizowanej jednostki o funkcji przemystowo-ustugowej w formie parku
biznesowo-technologicznego,

— stworzenie systemu przestrzeni publicznych dla uzytkownikéw kompleksow zabudowy
przemystowo-ustugowej i wykreowanie w tych obszarach stref wejSciowych do poszczegdlnych
kompleksow,

— wprowadzenie zieleni wzbogacajacej przestrzen ustugows i przemystowa,

— wykreowanie powigzan pieszych i rowerowych z sasiednimi jednostkami oraz miejscami
weztowymi o funkcji przesiadkowej w transporcie zbiorowym,

— Wzbogacenie systemu rowerowego o nowe trasy, w tym w szczegolnosci prowadzone niezaleznie
od uktadu drogowego.

Na obszarze projektu planu obowigzuje uchwata Nr XXX11/2290/04 RMW z dnia 30 grudnia 2004 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw przemystowych

w rejonie ulicy Strzegomskiej, w obrebie Grabiszyn we Wroctawiu. W obowigzujagcym planie

przedmiotowy obszar usytuowany jest na terenie oznaczonym symbolem 7KK i przeznaczony pod

bocznice kolejows, ktora jest bocznicg zakladowa dawnego zakladu Panstwowej Fabryki Wagonow
~PAFAWAG” i nie nalezy do PKP.

Opracowaniem objeta jest dziatka nr 1/56, AMI1, obreb Grabiszyn, o powierzchni ok. 0,8 ha,
zlokalizowana w rejonie zachodniego odcinka ulicy Fabrycznej, na obszarze dawnego zaktadu
PAFAWAG. Dzialka jest wlasnoscig Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym. Dziatka nie jest
zagospodarowana budynkami, wystepuje na niej nieurzadzona zielen niska i wysoka, a tory kolejowe
zostaly zdemontowane.

W obszarze planu nie ma gruntéw rolnych i le§nych oraz terenow i obiektéw podlegajacych ochronie,
w mys$l ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. i ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. Teren planu nie jest objety obszarem zagrozenia powodzig
o prawdopodobienstwie wystgpienia Q 10%, Q 1% i Q 0,2%. W obszarze planu nie wystepuja tereny
zamknigte i tereny pomnikow zagtady.

Uktad komunikacyjny obszaru objetego planem w zasadniczej czes$ci opiera si¢ o ul. Fabryczna,
usytuowang w bezposrednim sgsiedztwie planu oraz o uklad drog wewnetrznych dawnego zaktadu
PAFAWAG. Wazny uklad komunikacyjny w tym rejonie stanowig ulice Strzegomska
i Robotnicza. Dostgp do publicznego transportu zbiorowego autobusowego zapewniony jest w ulicach
Strzegomskiej, Wagonowej i Robotniczej w odlegtosciach ok. 250 m, 700 m i 1000 m od przystanku
oraz od transportu tramwajowego zapewniony jest w ul. Robotniczej w odlegtoéci ok. 1000 m od
przystanku.



W obszarze planu nie ma terendéw przeznaczonych na realizacj¢ celow publicznych. Obszar planu jest
dobrze wyposazony w zakresie mozliwosci zaopatrzenia w wodg, gaz, energie elektryczna, ciepto
z sieci cieptowniczej oraz mozliwos¢ odprowadzenia §ciekow sanitarnych.

Do planu na dziatke nr 1/56 przystgpiono na wniosek uzytkownika wieczystego sasiednich dziatek
nr 1/9 i 1/13. Wniosek dotyczyt zmiany obowigzujacego planu w zakresie wprowadzenia
przeznaczenia jak dla terenu przylegtego, 0znaczonego symbolem 12AG2 w obowigzujacym planie.
Zapisy Studium w obszarze przemystowym, w ktorym usytuowana jest przedmiotowa dziatka,
dopuszczajag wprowadzenie takich przeznaczen jak ustalone w obowigzujacym planie dla terenu
12AG2.

Projekt planu obejmuje cata dziatke nr 1/56, stanowiaca cze$¢ terenu 7KK obowigzujacego
miejscowego planu i zmienia go przede wszystkim w zakresie mozliwo$ci wprowadzenia na jego
czesci zabudowy z przeznaczeniem pod aktywno$¢ gospodarczg i ustugi. Celem planu jest ustalenie
nowego przeznaczenia dostosowanego do terenu 12AG2 w obowigzujacym planie, kontynuacji
sposobu zagospodarowania, okreslenie nowej obstugi komunikacyjnej oraz umozliwienie wspdlnego
zagospodarowania obu dziatek nr 1/56 i 1/9. Projekt planu, obejmujacy dziatke o szerokosci ok. 23-33
m i dlugosci ok. 300 m, usytuowany jest na obszarze dawnego zaktadu PAFAWAG, w miejscu
lokalizacji zaktadowej bocznicy kolejowej. Obecnie dziatka ta stanowi ostatni fragment terenu 7KK
i nie jest wykorzystywana pod funkcj¢ bocznicy kolejowej. Likwidacja tego fragmentu bocznicy nie
bedzie miata wplywu na funkcjonowanie pozostalych terendw w obowigzujacym planie
w szczegolnosci, ze tory kolejowe na tym odcinku zostalty juz zdemontowane a obecne
zagospodarowanie stanowi nieurzadzona zielen.

Zgodnie ze Studium teren projektu planu usytuowany jest w obszarze przemystlowym a glownym
wyzwaniem po ewentualnie likwidowanej zaktadowej bocznicy kolejowej jest wprowadzenie
zbiorczego ciggu rowerowego.

W zwigzku z powyzszym uwzgledniajgc istniejagce uwarunkowania, w projekcie planu ustalono duzy
pakiet przeznaczen z zakresu aktywnosci gospodarczej i ustug, ktéry stanowi kontynuacje funkcji
z obowigzujacego planu. Nie wprowadzono innych przeznaczen z uwagi utrzymanie jednorodnego
charakteru tego miejsca. Na czeSci terenu wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy w sposéob
umozliwiajacy wspolne zagospodarowania obu dzialek nr 1/56 1 1/9. Wysoko§¢ zabudowy
ograniczono do 25 m z uwagi na istniejaca niska zabudowe bezposrednio sgsiadujaca po zachodniej
stronie  opracowywanego planu. Zabudowa taka bedzie jednocze$nie korespondowata
z sredniowysokimi obiektami ustugowymi powstajacymi w sasiedztwie projektu planu. Na pozostatej
czg$ci terenu, realizujgc migdzy innymi wyzwania Studium dla obszaru przemystowego, wyznaczono
przy ulicy Fabrycznej obszar dla realizacji nawierzchni do specjalnego opracowania jako
reprezentacyjnej strefy wejéciowej oraz ustalono strefe zieleni ze szpalerem drzew, ciggiem pieszym
i trasg rowerowa. W obszarze nawierzchni do specjalnego opracowania nie dopuszczono parkingdow
terenowych otwartych. Na etapie pierwszego wylozenia nie dopuszczono réwniez bezposredniego
dojazdu od ul Fabrycznej. Obszar nawierzchni do specjalnego opracowania ma by¢ reprezentacyjnym
miejscem z elementami zieleni oraz z komunikacjg piesza i rowerowg. Z uwagi na: uksztattowanie
ulicy Fabrycznej, rozdzielenie komunikacji pieszej od samochodowej oraz wyznaczong w projekcie
planu strefe wejsciowa, dojazd do terenu dopuszczono wylacznie si¢ od ul. Fabrycznej poprzez dziatki
usytuowane poza obszarem objetym planem oraz od drdég wewngtrznych dawnego zaktadu
PAFAWAG poprzez dziatki usytuowane poza obszarem objetym planem. W wyniku uwzglednienia
czesci uwagi ztozonej do pierwszego wylozenia projektu planu do publicznego wgladu oraz ponownej
analizy uktadu komunikacyjnego w bezposrednim sasiedztwie, w szczegdlnosci ewentualnych
mozliwosci rozwigzan dojazdu do dziatek po przeciwnej stronie ul. Fabrycznej i rozwigzan dla
projektowanej przebudowy ul. Fabrycznej, wprowadzono zmiany umozliwiajac dojazd na dziatke nr
1/56 rowniez bezposrednio z ul. Fabrycznej, ale wylacznie dla obstugi parkingu podziemnego.

Whprowadzenie zabudowy na czg$ci dziatki ma na celu zwigkszenie mozliwosci kompleksowego
zagospodarowania i uporzadkowania tego obszaru poniewaz teren jest nieuzytkowany od wielu lat.
Plan okresla zasady zabudowy i zagospodarowania terenu dla zapewnienia uporzadkowanego rozwoju
przestrzennego, ksztattowania przestrzeni i zachowania dobrego sasiedztwa.



Ustalenia planu wprowadzaja regulacje dotyczace zasad ksztaltowania tadu przestrzennego, powigzan
funkcjonalnych i obstugi komunikacyjnej. Projekt planu uwzglednia walory przestrzeni poprzez
racjonalne jej wykorzystanie, ustalajgc maksymalng i minimalng wysoko$¢ obiektow budowlanych,
warto$¢ wskaznika intensywnosci zabudowy oraz udzial powierzchni zabudowy i powierzchni
biologicznie czynnej. Plan daje mozliwos¢ wykorzystania obszaru w pelni uzbrojonego
i zaopatrzonego w infrastruktur¢ techniczng oraz dopuszcza rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

Waznym elementem planu bylo uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, w tym walorow
architektonicznych i kompozycyjnych. Realizujac powyzsze migdzy innymi: ustalono linie zabudowy,
maksymalng wysoko$¢ obiektow budowlanych, reprezentacyjng strefe wejsciowa od ulicy i strefe
zieleni z ciagiem pieszym, trasa rowerowg i szpalerem drzew. Wprowadzono obowiazek zieleni
w strefie wejSciowej a powierzchnia biologicznie czynna ma stanowi¢ co najmniej 25% dziatki
budowlanej i co najmniej 55% strefy zieleni. Ustalenia w zakresie zagospodarowania maja na celu
zwickszenie prestizu tego miejsca.

Ustalenia planu dopuszczaja sieci uzbrojenia oraz zobowiazuja do odprowadzania $ciekoéw
komunalnych wytacznie siecig kanalizacyjng, zapewniajagc tym samym ochrone wod i gruntu przed
skazeniem. Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych nalezy uwzgledni¢ rozwigzania
polegajace na zagospodarowaniu tych woéd w miejscu opadu, w szczego6lnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz
ze spowolnianiem ich odptywu do odbiornika. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng dopuszcza sig¢
z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrddetl energii. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza sig
wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, zgodnie z przepisami odr¢bnym. Ponadto plan
naktada obowigzek utworzenia powierzchni biologicznie czynnej oraz zieleni na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych.

W obszarze planu nie ma terenu, ktory nalezy zakwalifikowaé zgodnie z przepisami dotyczacymi
ochrony srodowiska w zakresie ochrony przed halasem. Natomiast obowigzuje stosowanie rozwigzan
technicznych w budynkach z opieka nad dzieckiem i edukacja oraz w innych budynkach zwigzanych
ze staltym i czasowym pobytem dzieci i miodziezy, ktore zapewniaja w nich wilasciwe warunki
akustyczne.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Na potrzeby 0sob niepelnosprawnych ustalono miejsca postojowe przeznaczone do parkowania
pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingows.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. Na terenie miejscowego planu nie wystepuja grunty
nalezace do Gminy Wroctaw. W zwigzku z brakiem terenéw przeznaczonych na realizacje celow
publicznych nie przewiduje sie kosztow z tego tytutu. Po stronie wplywow do budzetu Gminy znajdg
si¢ przychody z tytutu podatkow od nieruchomos$ci w miarg realizacji zabudowy.

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczenia
na tablicach ogloszen Urzedu Miejskiego i Rady Osiedla, informujace o przystgpieniu do
sporzadzenia mpzp i zbieraniu wnioskow do planu,

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Zarzadzenia Prezydenta Wroctawia w spranie

rozpatrzenia wnioskow ztozonych do projektu planu miejscowego,

— zapewnienie mozliwos$ci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu w formie papierowe;,

ustnej, pisemnej lub elektronicznej w czasie trwania procedury planistycznej od etapu opiniowania,

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

miejscowego,



— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznej projektu planu z etapu
opiniowania, uzgadniania i z dwoch wylozen,

— umieszczenie ogloszen w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz obwieszczen na
tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego i Rady Osiedla, 0 dwoch wytozeniach do
publicznego wgladu mpzp wraz prognoza oddzialywania na $rodowisko oraz przeprowadzeniu
dyskusji publicznej i zbieraniu uwag,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Zarzadzenia Prezydenta Wroctawia w spranie
rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu planu miejscowego.

W ogloszeniu prasowym z dnia 4 pazdziernika 2017 r., w BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
w obwieszczeniu na tablicach ogloszen Urzedu Miejskiego Wroctawia i Rady Osiedla poinformowano
o przystapieniu do sporzadzenia przedmiotowego planu i wyznaczono termin zbierania wnioskow
do 31 pazdziernika 2017 r. W wyznaczonym terminie zbierania wnioskéw wplynat jeden wniosek,
ktéry zostat rozpatrzony Zarzadzeniem Prezydenta Nr 9607/18 z dnia 27 kwietnia 2018 r.

Projekt planu po zaopiniowaniu i uzgodnieniu zostat wytozony do publicznego wgladu wraz prognoza
oddziatywania na §rodowisko w dniach od 17 lipca 2018 r. do 7 sierpnia 2018 r. Dyskusja publiczna
nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami odbyta sie 24 lipca 2018 r. Uwagi do wylozonego do
wgladu publicznego projektu zbierano do dnia 21 sierpnia 2018 r. Do planu ztozono jedng uwage,
ktora zostala rozpatrzona Zarzadzeniem Prezydenta Nr 10494/18 z dnia 11 wrze$nia 2018 .

Zgodnie z ww. Zarzadzeniem, przedmiotowa uwaga nie zostala uwzglgdniona, w zakresie

dotyczacym:

1) wprowadzenia zapisow umozliwiajacych realizacj¢ dojazdu na dziatk¢ nr 1/56 bezposrednio
z ul. Fabrycznej przy zachowaniu ciaglo$ci ciggu pieszego i trasy rowerowej, zgodnie
z wariantem 1 przedstawionym na zataczniku nr 1 do uwagi,

2) jednoznacznego oddzielenia na rysunku planu strefy zieleni, szpaleru drzew, ciagu pieszego
i trasy rowerowej od nawierzchni do specjalnego opracowania przy jednoczesnym utrzymaniu
obowigzku realizacji tej funkcji w ramach nawierzchni do specjalnego opracowania.

Nieuwzglednienie uwagi wynikato z nw. wzgledow.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, jednym

z gtownych wyzwan dla obszaru opracowania projektu planu jest wzbogacenie systemu rowerowego

0 nowe trasy prowadzone niezaleznie od uktadu drogowego, w tym wprowadzenie ciaggu rowerowego

zbiorczego w miejscu zaktadowej bocznicy kolejowej wokoét dawnego zaktadu PAFAWAG.

Uwzgledniajac powyzsze wytyczne, fragment terenu usytuowany w bezposrednim sgsiedztwie

ul. Fabrycznej, oznaczony na rysunku planu nawierzchnig do specjalnego opracowania stanowi

naturalng strefe wjazdowa dla nowo projektowanej trasy rowerowej z kierunku ul. Otynskiej, jak
rowniez miejsce lokalizacji reprezentacyjnej strefy wejsciowej dla tego rejonu aktywnosci
gospodarczej 1 ustug. Jednoczes$nie biorac pod uwage: sasiadujacg zabudowe i mozliwosci jej
rozbudowy, podzialy geodezyjne, ksztalt dziatki, wysoki mur ceglany w zachodniej czesci dziatki,
uksztattowanie ulicy Fabrycznej, ktora w bezposrednim sgsiedztwie wznosi si¢ 0 ok. 1,5 m z duzym
spadkiem w kierunku ul. Otynskiej, wskazane jest wykreowanie reprezentacyjnej strefy wejsciowe;j

z rozdzieleniem ruchu samochodowego od pieszo-rowerowego.

Wyznaczenie strefy zieleni i nawierzchni do specjalnego opracowania ze szpalerem drzew, ciggiem

pieszym i trasg rowerowg stanowi czytelny uktad dla komunikacji pieszej i rowerowej oraz umozliwia

wprowadzenie parku liniowego, ktory moze powsta¢ po likwidacji zaktadowej bocznicy kolejowe;.

Jednoczesnie w wyniku uwzglednienia czesci uwagi zgodnie z ww. Zarzadzeniem, projekt planu
wymagal ponownego uzgodnienia i wylozenia do publicznego wgladu. W toku dalszej procedury,
przed ponownym uzgodnieniem i wytozeniem do publicznego wgladu, oraz ponownej analizie uktadu
komunikacyjnego w bezposrednim sasiedztwie, w szczegolnosci ewentualnych mozliwosci rozwigzan
dojazdu do dziatek po przeciwnej stronie ul. Fabrycznej i rozwigzan dla projektowanej przebudowy
ul. Fabrycznej, konieczne byto wprowadzenie ustalen cze¢$ciowo dopuszczajacych rozwigzania ujete
w zakresie nieuwzglednionej cze$ci uwagi.



Projekt planu po ponownym uzgodnieniu zostal ponownie wylozony do publicznego wgladu wraz
Z prognoza oddziatywania na $rodowisko w dniach od 5 lutego 2019 r. do 26 lutego 2019 r.
Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami odbyla si¢ 13 lutego 2019 r.
Uwagi do wylozonego do wgladu publicznego projektu zbierano do dnia 12 marca 2019 r.
Do ponownego wytozenia projektu planu nie ztlozono uwag.

Bioragc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzglgdniajace

wymagania planowania i zagospodarowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

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

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
1 le$nych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej;

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

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wiasnosci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

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

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

Przyjete rozwiazania uwzgledniaja takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej

i spoteczne;j.

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia przyjetego uchwatag Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzedowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Plan jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej Uchwata Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

Plan sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawnag, okreslong w art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 oraz
z 2019 r. poz. 60), przy jednoczesnym zachowaniu jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.
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