Wroctaw, 30. 06. 2022 r.
Uzasadnienie
do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie placu Wolnosci i ulicy Zamkowej we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwate
Nr V/96/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 lutego 2019 r. (nr 696 w Systemie Informacji
Przestrzennej) w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie placu Wolnosci i ulicy Zamkowej we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2019 r. poz. 58).

Obszar objety projektem planu o powierzchni 1,06 ha ograniczony jest: od potudnia placem Wolnosci,
od zachodu ulicg Zamkowa, od pdinocy ulicg Kazimierza Wielkiego, od wschodu ulicg §w. Doroty
i polozony jest w obrebie geodezyjnym Stare Miasto.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia,
przyjetym uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), obszar planu potozony jest w jednostce
urbanistycznej Al Stare Miasto, w obszarze przeznaczen MU — obszary mieszkaniowo-ustugowe.

Rejon ten jest w duzym stopniu zainwestowany. Jedynie pas terenu wzdluz ulicy Zamkowej oraz
czesciowo przy placu Franciszkanskim pozostaje wolny od budynkow. Zabudowe stanowia
w wiekszos$ci zabytkowe obiekty ustugowe.

Przedmiotowy obszar objety jest obecnie miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
w rejonie Placu Wolnosci, w cze$ci B, w obrebie Stare Miasto we Wroctawiu — uchwata
nr LIV/1608/10 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 9 wrzesnia 2010 r. (Dz. Urz. Woj. Doln.
z 2010 r. nr 242, poz. 4094).

Celem planu jest dostosowanie wskaznikow zagospodarowania terenu w odniesieniu do funkcji
hotelowych i umozliwienie ksztaltowania wtasciwych relacji funkcjonalno-przestrzennych pomigdzy
planowana zabudowa ustugowa i mieszkaniowa a istniejacg historyczng zabudowa, objeta ochrona
konserwatorska. Wtasciciele nieruchomosci zlokalizowanych w przedmiotowym rejonie ztozyli
4 wnioski o zmiane obowigzujacego mpzp w rejonie Placu Wolnosci, w czgséci B, w obrebie Stare Miasto
we Woroctawiu, w zakresie wykreslenia zapisu dotyczacego obowiazku miejsc postojowych
w odniesieniu do funkcji hotelowych. Zasieg obszarowy przedmiotowych wnioskow jest znacznie
wigkszy niz w uchwale Nr LVII/1348/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 czerwca 2018 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia mpzp w rejonie ulic Kazimierza Wielkiego i Zamkowej
we Wroctawiu (nr 669 w Systemie Informacji Przestrzennej). Dlatego podjeto nowa uchwale
0 poszerzonych granicach opracowania projektu planu - nr 696, uchylajac jednoczesnie poprzednia
uchwale o przystagpieniu do planu nr 669.

Przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym tadu
przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, ochrony zdrowia, walory
architektoniczne, prawo wiasnoS$ci, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury, a takze wynikajace
z przeprowadzonych analiz aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Aby nie powodowaé zmiany wartosci nieruchomosci ustalono przeznaczenie terenow, jak rowniez
zasadnicze gabaryty budynkow, zgodnie z obecnie obowiazujacym planem. Tereny maja nastgpujace
przeznaczenie: ustugi centrotworcze, mieszkalnictwo, handel detaliczny wielkopowierzchniowy, ushugi
kultury, ustugi towarzyszace, edukacja, nauka, zdrowie i opieka, infrastruktura drogowa, kryte
urzadzenia sportowe, policja i stuzby ochrony, rekreacja i obiekty infrastruktury technicznej. Obiekty o
przeznaczeniu zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i mieszkania towarzyszace dopuszczono
wylacznie powyzej pierwszej kondygnacji nadziemnej. Handel detaliczny wielkopowierzchniowy
dopuszczono na obszarach zgodnie z obecnie obowigzujacym planem.


http://uchwaly.um.wroc.pl/uchwala.aspx?numer=LIV/1608/10#Tresc

Biorac pod uwage bardzo dobre predyspozycje tego obszaru pod wzglgdem potozenia i dostgpnosci
do komunikacji zbiorowej oraz istniejacego parkingu pod placem Wolnosci, po przeanalizowaniu
wariantowych rozwigzan, zrezygnowano dla obiektow hotelowych ze wskaznika miejsc postojowych
dla samochodow osobowych. Decyzja projektowa jest podyktowana zaistniatymi w ostatnim czasie
zmianami funkcjonalno-przestrzennymi oraz stosowanymi obecnie regulami w tym zakresie
dla tej czesci miasta.

Obszar objety opracowaniem to przede wszystkim nieruchomos$ci stanowiace wlasno$¢ prywatna,
zajmujace 75% catej powierzchni, a takze Gminy Wroctaw z uzytkowaniem wieczystym, zajmujace 9%
calej powierzchni. Zaledwie 11% powierzchni obszaru opracowania stanowia grunty bedace wlasnoscia
Gminy Wroctaw.

W trakcie procedury sporzadzania projektu planu szczegétowo analizowano i wazono interes publiczny
i prywatny, réwniez w kontek$cie obowigzujacego obecnie planu miejscowego, a takze roéwnego
traktowania podmiotoéw. Przedmiotowy projekt planu w petni uwzglednia walory ekonomiczne miejsca,
W ktorym sie znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni
i uzasadnione ksztaltowanie przyjetych rozwigzan projektowych.

Na obszarze opracowania nie wyst¢puja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl Ustawy
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2022 poz. 916) i Ustawy
o ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2021 poz. 1326 i 2163).
Przedmiotowy obszar nie wymaga wigc zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nielesne.

Caly obszar objety planem potozony jest w granicach obszaru: wpisanego do rejestru zabytkoéw pod
numerem A/1580/212 (fragment historycznego zespotu urbanistycznego Starego Miasta we Wroctawiu
— decyzja z dnia 12.05.1967 r.), Starego Miasta uznanego za pomnik historii (zarzadzenie Prezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 8 wrzesnia 1994 r.), parku kulturowego ,,Stare Miasto” (uchwata nr
LVI/1465/14 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 10 kwietnia 2014 r., zmieniona uchwalg nr
XXXI11/686/16 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 24 listopada 2016 r. oraz uchwata nr XLV1/1213/21
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 25 listopada 2021 r.).

Strefa ochrony konserwatorskiej obejmuje caly obszar objety planem. Przedmiotem ochrony sg:
historyczny uktad funkcjonalno-przestrzenny, zachowany historyczny sposéb zagospodarowania
terenu, w tym stopien zainwestowania, skala, relacje przestrzenne i wysokosciowe zabudowy,
historyczna nawierzchnia ulic i chodnikéw. W przypadku budynkow ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow ochronie podlegaja: gabaryty i bryta budynkéw, forma i sposob zadaszenia, artykulacja
i sposob opracowania elewacji, podziaty okienne i detal architektoniczny.

Obszar objety opracowaniem planu jest wyposazony w infrastrukture techniczng. W otoczeniu obszaru
objetego planem, wzdluz granic jego opracowania, zlokalizowane sg ulice, ktore zapewniaja bardzo
dobry dostep do sieci infrastruktury technicznej. W ulicach istnieja: sie¢ kanalizacji deszczowe;,
kanalizacji ogblnosptawnej, sie¢ wodociggowa i sie¢ gazowa $redniego ci$nienia, sie¢ cieptownicza oraz
kablowe linie energetyczne sredniego i niskiego napiecia, z ktdorych mozliwa jest dostawa mediow.
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.

Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Potrzeby o0so6b
niepelosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa okreslono w § 15 uchwaty.

Zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony srodowiska w zakresie ochrony przed hatasem obszar objety
planem nalezy do terenéw w strefie sSrodmiejskiej miast powyzej 100 tysiecy mieszkancow.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowej

sporzadzonej na potrzeby mpzp. Skutki wejécia w zycie przedmiotowego planu, w szczegolnosci wptyw
na finanse publiczne, nie powinien by¢ znaczacy. Przeznaczenie terenu jest analogiczne
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w stosunku do planu obecnie obowigzujacego. Realizacja publicznych celow komunalnych obejmuje
glownie zagospodarowanie terenu 1KDPL poprzez wykonanie nawierzchni placu 1 przejScia
Franciszkanskiego. Na obszarze przedmiotowego planu nie wystgpuja komunalne oferty przestrzenne
ani uniemozliwienia lub ograniczenia mozliwosci dotychczasowego uzytkowania.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym réwniez jawno$¢ i przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej
etapie, rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez umieszczenie w prasie
lokalnej, na  stronie BIP  Urzedu  Miejskiego oraz  na  tablicach  ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu
w terminie od dnia 20 marca 2019 r. do dnia 11 kwietnia 2019 r. W wyznaczonym terminie wptynety 4
wnioski, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem nr 4409/21 Prezydenta Wroctawia z dnia
13 stycznia 2021 r. Od etapu opiniowania, zapewniono mozliwo$¢ dostgpu do informacji publicznej
o projekcie planu w formie papierowej, ustnej, pisemnej lub elektronicznej. Projekt planu byt wytozony
od wgladu publicznego w terminie od dnia 6 maja 2022 r. do dnia 30 maja 2022 r. Uwagi przyjmowano
do dnia 14 czerwca 2022 r. W wyznaczonym terminie wptynety dwie uwagi, ktore zostaty rozpatrzone
Zarzadzeniem nr 7995/22 Prezydenta Wroctawia z 30 czerwca 2022 r. Obie uwagi nie zostaly
uwzglednione.

Nie uwzgledniono propozycji zmiany wspotczynnika intensywno$ci zabudowy na 8 oraz wysokosci
zabudowy do gzymsow na 21,5 m na obszarze dziatek nr 73/5, 73/11 1 80/2, AM-24, obreb Stare Miasto.
Taka decyzja wynika z faktu, iz przedmiotowe nieruchomos$ci sa usytuowane na narozniku
projektowanego kwartalu zabudowy, potozonego przy placu Wolnos$ci, w poblizu obiektow ujetych w
ewidencji zabytkow.

Nie uwzgledniono uwagi, w sprawie odnoszenia wysokosci zabudowy tylko do jednego poziomu na
calym obszarze projektu planu lub co najmniej na terenach: 2U-MW, 3U-MW i 4U-MW. Przedmiotowy
obszar charakteryzuje duza zmienno$¢ rzednych wysokosci terenu. Na przyklad ulica Kazimierza
Wielkiego jest polozona ponad 2 metry nizej niz plac Wolnoséci. W szczegdlnosci teren 2U-MW ktory
jest dlugi na ponad 100 metrow i wymaga odnoszenia wysokosci zabudowy do dwoch roznych
poziomow rzgdnych terenu, tak aby wysoko$¢ zabudowy malata wraz ze spadkiem terenu.
Nie uwzgledniono propozycji wprowadzenia na catym obszarze projektu planu zasady, ze nowa
zabudowa nie powinna by¢ wyzsza od zabudowy zabytkowej oraz wprowadzenia proponowanych
szczegbtowych wysoko$ci zabudowy podanych dla terenow 2U-MW i 3U-MW. Zasada taka powinna
obowigzywaé¢ jedynie dla bezposredniego sasiedztwa obiektow zabytkowych, co znajduje
odzwierciedlenie w przyjetych rozwigzaniach w projekcie planu. Nie uwzgledniono propozycji
wprowadzenia na terenie 2U-MW, w zasiegu wydzielenia wewnetrznego (B), przejazdu i przejscia
do terenu 3U-MW wraz z podang wysoko$cig przejazdu. Istnienie tego przejazdu zabezpiecza
ustanowienie stuzebnos$ci w ksiedze wieczystej. Jest to stan faktyczny i prawny, ktoéry zostat
zabezpieczony na mocy odrebnych przepisow prawa. Nie uwzgledniono wykluczenia mozliwosci
wyjazdow lub wjazdow na ulice Kazimierza Wielkiego. Dojazd i1 obstuga zabudowy od strony ulicy
Kazimierza Wielkiego wywodza si¢ z historycznych zasad obstugi nieruchomos$ci w tym kwartale.
Dla niektorych kamienic ten sposob obslugi jest jedyna mozliwa forma dostgpnosci uzytkowej
i zapewnienia funkcjonowania dzialalno$ci uslugowych oraz zamieszkiwania. Nie uwzglgdniono
usunigcia z projektu planu wpisu oficyn do gminnego rejestru ochrony zabytkéw. Decyzje i regulacje w
tym zakresie sa poza kompetencjami planu miejscowego. Dodatkowo przyjety ksztatt i zakres regulacji
przestrzennych w projekcie planu uzyskat akceptacje Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkoéw w ramach procedury uzgadniania projektu planu.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwiazania uwzgledniajace wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

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

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

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



5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegblnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami;

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

7) prawo wilasnoSci;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego;

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

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;j;

12) zachowanie jawnoSci i przejrzysto$ci procedur planistycznych;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci;

a takze wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, sSrodowiskowej i spotecznej.

Projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia  przyjetego uchwala Nr  L[/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej Uchwata Nr LV/1290/18 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie aktualnos$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 126).

Projekt planu sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
2 2022 r. poz. 503), przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych
i moze by¢ przedmiotem uchwalenia.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



