Wroctaw, 27.06. 2024 r.
Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie placu gen. Tadeusza KosSciuszki i ulicy marszatka Jozefa Pitsudskiego
we Wroclawiu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu o uchwale
Nr XL1/922/17 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 22 czerwca 2017 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie placu gen. Tadeusza
Kos$ciuszki i ulicy marszatka Jozefa Pitsudskiego we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiegj
Wroctawia z 2017 r. poz. 258).

Obszar objety planem, zajmujacy powierzchni¢ ok. 14 ha, potozony jest w centralnej czesci
Wroctawia, w obrebie geodezyjnym Stare Miasto, w rejonie placu gen. Tadeusza Kosciuszki i ulic:
Czystej, gen. Tadeusza KoS$ciuszki, Stawowej, marszatka Jozefa Pitsudskiego i Michata Batuckiego.
Obejmuje kwartaty zabudowy w calosci zainwestowane. W granicach planu znajduja si¢ miedzy
innymi: Dolnoslgskie Centrum Filmowe, budynek NOT, budynki hotelowe, budynek banku, a takze
kwartaly zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami w parterach.

Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Wroclawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11
stycznia 2018 roku (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), okreslajacym
polityke przestrzenng miasta, obszar planu miejscowego znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej Al —
Stare Miasto, w ramach przeznaczenia MU — obszary mieszkaniowo-ustugowe o srédmiejskim stylu
zamieszkiwania.

Przed podj¢ciem uchwaly inicjujgcej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidzianych rozwigzan
z ustaleniami Studium.

Celem planu jest zaktualizowanie ustalen dla fragmentu obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu Przedmiescia Swidnickiego we Wroclawiu przyjetego
uchwatg nr XVII/529/00 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 20 stycznia 2000 r. (Dz. Urz. Woj. Doln.
z 2000r. Nr 12 poz. 219 z pdézn. zm.) oraz fragmentu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru w rejonie Teatru Muzycznego przy ul. Marszalka Jozefa Pilsudskiego
we Wroctawiu przyjetego uchwala Nr LI/1802/02 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 wrze$nia
2002 roku (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2002 r. Nr 248 poz. 3464) i dostosowanie ich do nowych wymogoéw
prawnych oraz zakresu planu miejscowego.

Plan zachowuje historyczny uktad urbanistyczny, w tym zabytkowg zabudowe oraz uktad
komunikacyjny. Podtrzymuje wysoko$ci istniejgcych budynkow mieszkalnych i ustugowych,
dopuszcza szeroki wachlarz ushug, w tym pakiet z zakresu ustug kultury. Dla podkreslenia
reprezentacyjnego charakteru obszaru przed budynkami NOT, DCF i Patacyku a takze wzdluz
budynkéw na placu gen. Tadeusza Kosciuszki wprowadza wymog specjalnego opracowania
nawierzchni. Powierzchnia zabudowy oraz intensywno$¢ zabudowy zostaly okreslone w sposob
zapewniajacy zachowanie istniejacych terenow zieleni. Plan naktada obowigzek urzadzenia zieleni
na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych, a takze wyznacza strefy zieleni w miejscach
istniejagcych skwerdw i placow zabaw. W celu utrzymania istniejacych terenéw biologicznie czynnych
w strefach zieleni nie dopuszczono miejsc postojowych dla samochodow.

Plan uwzglgdnia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe.

Przewiduje si¢ obsluge komunikacyjng obszaru objetego planem od strony przylegtych ulic.
Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ bardzo dobra dostgpnoscia komunikacyjng, zarowno
dla uzytkownikéw komunikacji indywidualnej, jak i zbiorowej. W ramach transportu publicznego
ulica Swidnicka obstugiwana jest przez linie autobusowe A i D oraz tramwajowe 2, 6, 7, 17 i 20,
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natomiast ulica marszatka J. Pitsudskiego obstugiwana jest przez linie tramwajowe 2, 4, 5, 15, 21, 23.
Przedmiotowy obszar wyposazony jest w sie¢ powiazan pieszych i rowerowych.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspakajaja potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu
publicznego, zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spotecznej. Ponadto funkcje w zakresie
pakietu ushug, ktére moga powsta¢ na obszarze opracowania, beda stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb
zaréwno mieszkancoOw miasta, jak rowniez beda miaty znaczenie ponadlokalne.

Plan zostal sporzadzony z poszanowaniem wiasno$ci, w trakcie procesu projektowego wywazono
interes publiczny i prywatny.

Caly obszar planu objety jest strefg ochrony konserwatorskiej oraz strefa ochrony konserwatorskiej
zabytkéw archeologicznych W. Dodatkowo objeto ochrong obiekty stanowiace dobra kultury
wspolczesnej - rzezbe ,,Przejscie” oraz budynek mieszkalno-ustugowy przy ul. marsz. Jozefa
Pitsudskiego 80-86. Na przedmiotowym obszarze wystgpuja budynki i obszary wpisane do rejestru
zabytkoéw oraz do gminnej i wojewddzkiej ewidencji zabytkéw. Fragment obszaru planu jest potozony
w parku kulturowym ,,Stare Miasto”. Wobec powyzszego, projekt uwzglednia wymagania ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

Powierzchnia i intensywno$¢ zabudowy zostaly okreslone w sposdb zapewniajacy zachowanie
istniejacej powierzchni biologicznie czynnej. W prognozie oddziatywania na $rodowisko,
opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu wskazano, ze przyjete w planie miejscowym
rozwigzania nie bedg powodowa¢ negatywnych oddziatywan o charakterze znaczacym na srodowisko
oraz jakos$¢ zycia i zdrowie mieszkancow Wroctawia.

Obszar objety planem jest dobrze wyposazony w sieci infrastruktury technicznej, zapewniajace
odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody do celow zaopatrzenia ludnosci, odprowadzenie §ciekow sanitarnych
i deszczowych, a takze zasilanie w energi¢ elektryczng i gaz. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych
poprzez dopuszczenie na calym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym. Zobowiazuja takze do zaopatrzenia w wodg z sieci wodociggowej i odprowadzania $ciekow
komunalnych siecig kanalizacyjna, zapewniajac jednoczesnie ochrone wod i gruntu przed skazeniem
scickami komunalnymi. W planie wprowadzono takze dodatkowy zapis o uwzglgdnieniu rozwigzan
polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czgsci wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez
gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dziatce
budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu do odbiornika, a do sieci kanalizacyjnej dopuszczono
wylacznie odprowadzenie czesci wod opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie jest
mozliwe.

Na obszarze opracowania nie wystgpuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl Ustawy
0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. i Ustawy 0 ochronie gruntow rolnych i le§nych z dnia
3 lutego 1995 r.. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych
na cele nielesne.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznoS$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego ustalono w § 6 standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. Potrzeby o0sob
niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa okresla §12 pkt 1 uchwaty.

Rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym planie w petni uwzgledniaja walory ekonomiczne
nieruchomosci i miejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni.
Wpltyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostal w prognozie finansowej,
sporzadzonej na potrzeby przedmiotowego planu miejscowego.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym rowniez jawnos$¢ 1 przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostata zapewniona
na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:



- umieszczenie ogtoszenia w prasie lokalnej oraz na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia
oraz obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o przystgpieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do
planu w terminie od dnia 19 wrzesnia 2017 r. do dnia 11 pazdziernika 2017 r.,

- umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia w sprawie rozpatrzenia
wnioskow do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia,

- zapewnienie mozliwosci dostepu do informacji publicznej o planie miejscowym od etapu
opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej,

- umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu
planu z poszczegolnych etapéw opracowania od etapu opiniowania,

- umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skandow otrzymanych opinii
1 uzgodnien do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

- Umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia
oraz obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o wylozeniu
do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz
z prognoza oddzialywania na $rodowisko w dniach od 8 pazdziernika 2019 r. do dnia 29
pazdziernika 2019 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami
w dniu 23 pazdziernika 2019 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do dnia 12 listopada
2019r.,

- umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia o sposobie rozpatrzenia
uwag do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie placu gen. Tadeusza
Kosciuszki i ulicy marszatka Jozefa Pitsudskiego we Wroctawiu wptynety trzy wnioski. Dotyczyty
one wprowadzenia nowych przeznaczen dla terenéw objetych granicami projektu planu. Wnioski
zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 699/19 Prezydenta Wroctawia z dnia 29 marca 2019 r.

Dnia 9. 05. 2019 r. projekt planu zostal wyslany do instytucji i organéw wilasciwych
do zaopiniowania. W wyznaczonym terminie stanowisko zajely Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska we Wroclawiu oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny, ktére wydaty pozytywne
opinie. Projekt planu =zostal zaopiniowany pozytywnie przez instytucje i organy wlasciwe
do opiniowania planu.

Dnia 20. 08. 2019 r. projekt planu zostat wystany do instytucji i organow wiasciwych do uzgodnienia
planu. Projekt planu zostal pozytywnie uzgodniony przez wszystkie instytucje i organy wlasciwe
do uzgodnienia planu.

Do projektu planu na etapie wytozenia do publicznego wgladu w wyznaczonym terminie ztozono
jedng uwage. Uwaga zostata rozpatrzona przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem nr 2159/19
z dnia 2 grudnia 2019 r. Nie uwzgledniono uwagi wniesionej przez jedng osobe fizyczng, pismem w
dniu 12. 11. 2019 r. w sprawie dotyczacej zniesienia zapisu ograniczajacego ilo$¢ jednostek
mieszkalnych przyporzadkowanych budynkom obecnie ustugowym na dziatkach nr 16/5, 16/6 i 16/7
AM 35 obreb Stare Miasto.

Nieuwzglednienie uwagi wynika z nizej wymienionych powodow.

W obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego rejonu Przedmiescia
Swidnickiego we Wroclawiu teren A4.4UC, w ktérego granicach potozone s dziatki nr 16/6 i 16/7
AM 35 obreb Stare Miasto, jest terenem przeznaczonym dla funkcji centrotworczych, czyli
zwigzanych z szeroko rozumiang administracjg, kultura i rozrywka oraz handlem. Majac na uwadze
wniosek ztozony do planu przez wlasciciela wyzej wymienionych dzialek w obecnie procedowanym
planie dopuszczono przeznaczenie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz inne wnioskowane
przeznaczenia, poszerzajac znacznie pakiet przeznaczen w stosunku do planu obowigzujacego.
Dla dziatki nr 16/5 AM 35 obreb Stare Miasto, polozonej w terenie A4.MS, plan nie przewidywat
nowej zabudowy, chronit istniejaca zielen 1 wyznaczat jedynie przejScie piesze wewnatrzblokowe
taczace ul. Pitsudskiego z Placem Kosciuszki.



Ustalenia opracowywanego projektu planu dla terenu 4U, obejmujgcego tez przynalezgca
do kompleksu wlascicielskiego dziatke 16/5, w ramach grupy przeznaczen mieszkalnictwo
dopuszczaja zabudowe¢ mieszkaniowa wielorodzinng i zabudowe zamieszkiwania zbiorowego
w wydzieleniu wewnetrznym (A), powyzej pierwszej kondygnacji nadziemnej. Powyzsze wydzielenie
wewnetrzne obejmuje czg$¢ budynku zlokalizowana przy ulicy Kosciuszki, ktéra obecnie stanowi
cze$¢ kompleksu biurowo-ustugowego, wcze$niej natomiast byta budynkiem o funkcji mieszkalne;j.
Zabudowa mieszkaniowa w kwartatach na terenie Przedmiescia Swidnickiego zlokalizowana jest
W kamienicach wzdtuz ulic, wigec przeznaczenie kamienicy oznaczonej wydzieleniem wewnetrznym
(A) na funkcje mieszkalne w ciggu kamienic mieszkalnych z ustugami w parterach jest najlepszym
i konsekwentnym rozwigzaniem.

W stosunku do obowigzujacego planu lista dopuszczonych przeznaczen zostata zdecydowanie
poszerzona, jednak ze wzgledu uwarunkowania historyczne zabudowe mieszkaniowa dopuszczono
w miejscach, gdzie historycznie wystgpowata.

Bogaty pakiet przeznaczen dopuszczony w projekcie planu dla terenu 4U daje mozliwosé
wykreowania terenu o funkcji ustugowej, poszerzonej o funkcje mieszkaniowa w ciggu kamienic
od ul. Kosciuszki.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie
wymagania planowania przestrzennego, w tym tadu przestrzennego, ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw, ochrony zdrowia, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo whasnoSci, potrzeby w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej, takze wnioski wynikajace z analizy ekonomicznej, spotecznej oraz
opracowania ekofizjograficznego.

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroctawia przyjetej uchwata nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2024 r. poz. 105).

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).

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego wystapiono o opinie i uzgodnienia przed wejsciem
w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, co umozliwito zgodnie z art. 67 ust. 3 zastosowanie
przepisow przejsciowych.

Plan jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedura formalno-prawna, okreslona w art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



