Wroctaw, 27.09.2021r.

Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Bernardynskiej i Jana Ewangelisty Purkyniego we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu o uchwate
Nr XXVI11/761/20 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 22 pazdziernika 2020 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulic Bernardynskiej
i Jana Ewangelisty Purkyniego we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2020
r. poz. 293).

Obszar planu, o powierzchni 0,8 ha, potozony jest we wschodniej cze$ci historycznego centrum
Wroctawia, w obrebie geodezyjnym Stare Miasto. Obejmuje tereny stanowigce wiasno$¢ Skarbu
Panstwa z uzytkowaniem wieczystym osob prawnych oraz Gminy Miejskiej Wroctaw w zarzadzie
ZDiUM.

Obszar planu zawarty jest miedzy ulicami: Jana Ewangelisty Purkyniego, Bernardynska i Klemensa
Janickiego. Od potudnia graniczy z terenem zajmowanym przez budynek Wroctawskiego Centrum
Rozwoju Spotecznego, w sasiedztwie Klasztoru i Kosciota 0.0. Dominikanéw oraz Muzeum
Architektury. W poéinocnej czgsci terenu znajduje si¢ nieuzytkowany budynek, ktory do niedawna
nalezal do operatora cyfrowej sieci telefonii komoérkowej Orange. W centralnej i potudniowej czesci
obszaru planu znajduje sie terenowy parking dla samochodow.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia,
przyjetym uchwalg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng miasta,
obszar objety planem znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej A1 — Stare Miasto, w ramach obszaru
przeznaczen MU — obszary mieszkaniowo-ustugowe o $rodmiejskim stylu zamieszkiwania. Dla
przedmiotowej jednostki urbanistycznej wyznacza si¢ w szczegélnos$ci utrzymanie i wzbogacenie
wielkomiejskiego charakteru zabudowy oraz form zagospodarowania poszczegoélnych obszarow,
utrzymanie na calym obszarze Starego Miasta wielofunkcyjnosci, zwlaszcza w zakresie podtrzymania
funkcji mieszkaniowej, wykreowanie przestrzeni polprywatnych oraz rozwdj i1 zwigkszenie
atrakcyjnosci przestrzeni publicznych w celu podwyzszenia standardu zamieszkiwania.

Na obszarze objetym planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ulic Bernardynskiej, Klemensa Janickiego i Jana Ewangelisty Purkyniego we Wroctawiu przyjety
uchwatg Nr LX111/1547/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 pazdziernika 2018 r. oraz miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Klemensa Janickiego i Bernardynskiej we
Wroctawiu, przyjety uchwata Nr VI/77/11 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 10 lutego 2011 r.

Przed podjeciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
dotyczaca zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnos$ci przewidzianych
rozwigzan z ustaleniami Studium.

Celem opracowania planu jest zmiana ustalen obowigzujacego mpzp dotyczaca dopuszczenia
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy zamieszkiwania zbiorowego oraz modyfikacja
parametru wysokosci budynkow i budowli. Nowe rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne wynikajace
z aktualnych potrzeb oraz spelniajagce wymagania tadu przestrzennego umozliwig stworzenie
kontynuacji kompleksu zabudowy ustugowo - mieszkaniowej zapewniajac dalszy rozwdj tego terenu.

W planie przewiduje si¢ mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy
zamieszkiwania zbiorowego oraz ustlugowej. W trakcie prac projektowych zwrdocono szczegdlng
uwage na wyeksponowanie dawnego kosciola 1 klasztoru Bernardynow (obecnie Muzeum
Architektury), ksztattujac przed nim niezabudowang przestrzen otwartg na fasad¢ dawnego kosciota.



Plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne, kulturowe i krajobrazowe. Dla nadania szczeg6lnego i reprezentacyjnego charakteru
obszaru objetego planem, zapisy ustalajg szczegdlne wymagania architektoniczne i wyeksponowanie
zabudowy usytuowanej od strony przyleghych ulic.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ korzystng dostgpnos$cia komunikacyjng dla wszystkich
uzytkownikoéw: pieszych, rowerzystow, pasazerow komunikacji zbiorowej i indywidualnej. W ramach
transportu publicznego znajdujacy si¢ w sgsiedztwie planu plac Dominikanski obstugiwany jest przez
linie tramwajowe, linie autobusowe dzienne normalne i pospieszne, nocnhe oraz linie autobusowe
strefowe. Obszar planu ma zapewnione powigzania piesze z resztg dzielnicy gtoéwnie w ciggach ulic.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspakajajg potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu publicznego
zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej, ekonomicznej i $rodowiskowej. Ponadto
funkcje w zakresie pakietu ustug, ktére moga powstaé na obszarze opracowania, beda stuzy¢
zaspokajaniu potrzeb okolicznych mieszkancow.

Plan zostal sporzadzony z poszanowaniem wilasnosci, W trakcie procesu projektowego wywazono
interes publiczny i prywatny.

Caly obszar planu objety jest strefa ochrony konserwatorskiej oraz strefa ochrony zabytkow
archeologicznych W. Zlokalizowany jest w granicach: historycznego uktadu urbanistycznego Starego
Miasta wpisanego do rejestru zabytkow, obszaru uznanego za pomnik historii oraz parku kulturowego
,Stare Miasto”. Plan ustala w strefie ochrony zabytkéw archeologicznych W obowiazek
wyeksponowania reliktow zabytkowej architektury oraz przeprowadzenie badan archeologicznych
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Plan naktada obowigzek zachowania zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych. Zwrocono réwniez uwage na zachowanie istniejgcej zieleni,
wyznaczajac drzewa do zachowania.

W prognozie oddziatywania na $srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu,
wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego
terenu i minimalizacji uciazliwosci zostaty whasciwie uwzglednione w projekcie planu.

Obszar planu potozony jest w wyksztalconej strukturze funkcjonalno - przestrzennej o dobrym
wyposazeniu W Sieci infrastruktury technicznej, zapewniajac odpowiednig ilo$¢ i jako$¢ wody,
odprowadzenie $cickow bytowych i przemystowych, a takze zasilanie w energi¢ elektryczng i gaz.
Istniejagcy system dostawy wody i odbioru $ciekow jest wystarczajacy i uwzglednia potrzebe
odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody do celow zaopatrzenia ludno$ci. Ustalenia planu uwzgledniaja
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych
i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia planu zawarte w § 13 uchwaly okreslaja zasady rozwoju
systemow  infrastruktury technicznej dopuszczajac  odprowadzenie  Sciekow  bytowych
i przemystowych wylacznie siecig Kkanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej, zapewniajgc
jednoczeénie ochrone wod i gruntu przed skazeniem. W planie wprowadzono takze zapis o obowigzku
stosowania rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod w miejscu opadu,
W szczegllnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub
retencjonowanie na dziatce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika, a do sieci
kanalizacji ogodlnosplawnej dopuszczono wyltacznie odprowadzenie czgsci wod opadowych
i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie jest mozliwe.

Zapisy planu dopuszczajg zaopatrzenie w ciepto wylacznie z sieci cieplowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujgcych przekroczen dopuszczalnych emisji
do srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Na obszarze planu nie wystepujg obiekty lub obszary chronione w rozumieniu Ustawy o0 ochronie
przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 1098) oraz Ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161 oraz z 2020 r. poz. 471).
Obszar planu nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.



Regulacje planu nie stojg w sprzeczno$ci z potrzebami obronno$ci i1 bezpieczenstwa
panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu
do klimatu akustycznego ustalono w § 6 pkt 2 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu oraz w § 16
ust. 3 pkt 9 uchwaly dla przeznaczen terenu: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa
zamieszkiwania zbiorowego, obiekty hotelowe, obiekty opieki nad dzieckiem, edukacja obowigzuje
stosowanie rozwigzan technicznych w budynkach, ktére zapewniaja w nich wlasciwe warunki
akustyczne. W planie, w § 12 uchwaly, ustalono wskazniki parkingowe, zabezpieczajac réwniez
w tym zakresie potrzeby osob niepelosprawnych.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. Przedmiotowy plan uwzglednia walory ekonomiczne
nieruchomosci i uwarunkowania miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni. Daje mozliwo$¢ wykorzystania obszarow uzbrojonych i zaopatrzonych w infrastrukture
techniczna.

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

— umieszczenie ogloszen w prasie lokalnej oraz na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia i na
tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia Obwieszczen 0 przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow
do planu w terminie od dnia 21 grudnia 2020 r. do dnia 11 stycznia 2021 r.;

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia rysunku i tekstu projektu planu
miejscowego wystanego do opiniowania i uzgodnienia;

— udostepnienie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skandéw otrzymanych opinii
i uzgodnien do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia, obwieszczen o pierwszym wyltozeniu
do publicznego wgladu projektu planu miejscowego od dnia 29 kwietnia do 20 maja 2021 r.,
zbieraniu uwag do dnia 4 czerwca 2021 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami w dniu 13 maja 2021 r.;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznych projektu planu oraz
udzielanie w formie ustnej i pisemnej, w tym podczas trwajacego wylozenia, informacji
o0 projekcie planu miejscowego;

—  zbieranie uwag do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu miejscowego;

—  umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogltoszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia, obwieszczen o drugim wytozeniu
do publicznego wgladu projektu planu miejscowego od dnia 16 sierpnia do 6 wrzesnia 2021 r.,
zbieraniu uwag do dnia 20 wrzesnia 2021 r. i zorganizowaniu dyskusji publicznej nad przyjetymi
W projekcie planu rozwigzaniami w dniu 2 wrzesnia 2021 r.;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego wersji elektronicznych projektu planu oraz
udzielanie w formie ustnej i pisemnej, w tym podczas trwajacego wylozenia, informacji
0 projekcie planu miejscowego;

—  zbieranie uwag do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu miejscowego.

Do projektu planu zlozono 6 wnioskéw rozpatrzonych Zarzadzeniem nr 4416/21 Prezydenta
Wroctawia z dnia 14 stycznia 2021 r.

Plan zostal pozytywnie zaopiniowany przez instytucje i organy wiasciwe do opiniowania projektu
planu. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu stwierdzil, Zze uciazliwos¢ dla
srodowiska wynikajaca z realizacji ustalen projektu planu nie powinna ulec pogorszeniu w sposob
znaczacy 1 nie powinna znaczgco negatywnie oddziatywa¢ na $rodowisko, w tym s$rodowisko
przyrodnicze.



Plan zostal pozytywnie uzgodniony przez instytucje i organy wlasciwe do uzgodnienia projektu planu.
Dyrektor Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie postanowil odmoéwié wszczgcia
postgpowania w sprawie uzgodnienia projektu planu wobec braku przestanek wynikajacych
Z przepisow prawnych.

Po pierwszym wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu, w trybie ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym nie wniesiono uwag.

Ze wzgledu na polozenie planu w granicach: historycznego uktadu urbanistycznego Starego Miasta
wpisanego do rejestru zabytkow, obszaru uznanego za pomnik historii oraz parku kulturowego ,,Stare
Miasto” uznano za zasadne doprecyzowanie wymiaru pionowego budynku lub budowli przekrytej
dachem okreslajac wymiar w nawigzaniu do rzednych terenu. W zwigzku z powyzszym zaistniata
konieczno$¢ ponownego uzgodnienia projektu planu z Dolnoslaskim Wojewoddzkim Konserwatorem
Zabytkow, przez ktorego zostat pozytywnie uzgodniony.

Po drugim wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu, w trybie ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym nie wniesiono uwag.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwiazania uwzgledniajace wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, w tym fadu przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow, ochrony zdrowia, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci, potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej
I spoteczne;j.

Plan jest zgodny z wynikami analizy aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego przyjetej uchwatg Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 kwietnia
2018 r. w sprawie (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

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

Plan jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741,
784 1922), przy jednoczesnym zachowaniu jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



