Wroctaw, 29.05.2025 r.
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie mostu Tumskiego i ulicy Katedralnej we Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwate
Nr LXXVIII/2035/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 lutego 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie mostu Tumskiego
i ulicy Katedralnej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r. poz. 31).

Planem objeto dziatki znajdujace si¢ na terenie najstarszej czesci Wroctawia, tj. Ostrowa Tumskiego,
stanowigcego niegdys$ jedna z wysp odrzanskich, a obecnie historyczny zespot zabudowy sakralnej
i ustugowej, z licznymi zabytkami architektury: mostami, romanskimi i gotyckimi ko$ciotami,
w tym katedrg $w. Jana Chrzciciela. Zesp6t Ostrowa Tumskiego nalezy do historycznego uktadu
Przedmiescia Odrzanskiego, ktory jest objety $cista ochrong konserwatorska i jest wpisany do rejestru
zabytkow. Obszar objety planem zlokalizowany jest w rejonie mostu Tumskiego — pomiedzy ulicg
Katedralng alinig brzegowa rzeki Odry. Obszar planu obejmuje maty fragment historycznego
kompleksu zabudowy, ktory stanowi jeden z najbardziej znanych i rozpoznawalnych widokow Ostrowa
Tumskiego od strony rzeki, z charakterystycznymi dachami, wiezami kos$ciotow i zachowanym murem
warownym nad brzegiem Odry. W granicach planu zlokalizowana jest zachowana zabytkowa
zabudowa, fragment muru warownego od strony Odry oraz fragment muru dawnej kanonii od strony
ul. Katedralnej. Budynki i zagospodarowanie terenu na obszarze planu sg odnowione dla potrzeb
prowadzonej w tym miejscu funkcji ustugowej, ktora stuzy mieszkancom i turystom.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia,
przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku, obszar objety
przystgpieniem potozony jest w jednostce urbanistycznej A2 Ostréw Tumski, w ramach kategorii
przeznaczen U — obszary ustugowe. Obejmuje ona gtéwnie zabudowe 0 charakterze sakralnym, budynki
uzytecznos$ci publicznej oraz tereny reprezentacyjnych przestrzeni publicznych i wypoczynku.

Wisrod wyzwan dla jednostki urbanistycznej Ostrow Tumski w Studium... wskazano:

— utrzymanie wartosci dziedzictwa kulturowego Ostrowa Tumskiego jako symbolu Wroctawia oraz
wzmocnienie atrakcyjnos$ci turystycznej miejsca poprzez podkreslenie jego wyjatkowosci i tradycji,

— harmonijne wkomponowanie nowych obiektow cechujacych si¢ wysokimi walorami
architektonicznymi oraz rewaloryzacje istniejagcych w nawigzaniu do historycznych uwarunkowan,

— zachowanie wysokiej jako$ci spojnie powigzanych przestrzeni publicznych, w tym bulwardéw
0 reprezentacyjnym charakterze, taczacych wszystkie elementy jednostki,

— wzbogacenie istniejagcych i wykreowanie nowych form zieleni oraz wzmocnienie wypoczynkowego
i rekreacyjnego charakteru wysp: Bielarskiej, Stodowej i Daliowej,

— wzmacnianie 1 uzupelnianie systemu powigzan pieszych i rowerowych wewnatrz jednostki
oraz z jednostkami sgsiednimi, w szczegolnosci wigzgcych przestrzenie publiczne oraz prowadzacych
w kierunku miejsc weztowych o funkcji przesiadkowej w transporcie zbiorowym.

W granicach obszaru objetego planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru — Ostrow Tumski — Wyspy — Ogrod Botaniczny we Wroclawiu, przyjety uchwala
Nr X111/442/99 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 pazdziernika 1999 roku (Dz. Urz. Woj. Doln.
z 2000 r. Nr 3, poz. 24).

Struktura wiasnos$ci dzialek objetych planem jest jednorodna. Cato$¢ stanowig nieruchomosci bedace
wlasnoscig Archidiecezji Wroctawskie;.

Celem planu jest wypracowanie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, ktdre przyczynia
si¢ do rozwoju atrakcyjnych funkcji i przestrzeni, stuzacych mieszkancom i turystom. Plan ma zapewnic¢
rozwigzania, ktore beda wzmacnialy atrakcyjnosé tej najstarszej, zabytkowej czesci starego miasta,
przy uwzglednieniu aktualnych potrzeb funkcjonalnych, a takze wymogoéw w zakresie ochrony
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zabytkéw 1 krajobrazu kulturowego Ostrowa Tumskiego. Umozliwi rowniez aktualizacje ustalen
zgodnie z nowymi wymogami formalno-prawnymi. Zatozeniem projektowym jest takze uwzglednienie
wzajemnych relacji i wspotzaleznosci z otoczeniem, ktore umozliwig ksztattowanie spojnych rozwigzan
integrujacych strukture urbanistyczng, a jednoczesnie wzmacniajacych ustugowy charakter obszaru.

Projekt planu nie wprowadza nowej klasy przeznaczenia terenu, a jedynie rozszerza dotychczasowy
jego zakres o funkcje odpowiadajace obecnemu sposobowi uzytkowania obiektu usytuowanego
na przedmiotowym obszarze. Zmiana ta wynika z przeksztatcenia programu funkcjonalno-uzytkowego
obiektu, tj. rezygnacji z pomieszczen zwigzanych z administracjg koscielng (m. in. pomieszczenia pracy
biurowej na I pigtrze), a takze wprowadzenia do obecnego zakresu dziatalnosci ustug gastronomicznych.

Na obszarze objetym projektem planuje si¢ utrzymanie dotychczasowego zagospodarowania,
tj. zabudowy ustugowej. Wprowadzono linie zabudowy, okre$lajac przestrzenie do realizacji zabudowy,
przy czym za pomoca wydzielenia wewnetrznego zréznicowano maksymalng wysokos¢ zabudowy
oraz liczb¢ kondygnacji. Dostepnos¢ komunikacyjna obszaru opiera si¢ na ulicy Katedralnej,
usytuowanej poza obszarem objetym planem miejscowym, wzdtuz jego pdinocnej granicy. Projekt
planu chroni i odpowiednio ksztattuje tereny zielone. Okreslono procentowy udziat powierzchni terenu
biologicznie czynnego, ktéry musi stanowi¢ co najmniej 6%. Wyznaczono strefy zieleni, ktorymi objeto
migdzy innymi wskazang do zachowania i utrzymania lini¢ zywoptotu wzdtuz rzeki Odry, stanowiaca
kontynuacje terenéw zielonych w dalszej czeéci nabrzeza Wyspy Tumskiej. W kazdej wyznaczonej
strefie zieleni wprowadzono obowigzek urzadzenia nawierzchni w sposob zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin i retencje wod opadowych i roztopowych. Ponadto na obszarze okreslonym na rysunku
planu wprowadzono obowigzek zastosowania nawierzchni wymagajacej specjalnego opracowania.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, na calym obszarze objetym planem
miejscowym ustalono strefe ochrony konserwatorskiej, W ktorej przedmiotem ochrony sg: zabudowa,
uktad komunikacyjny, zarys wod w granicach zewnetrznego obrysu pozostato$ci dawnych fos miejskich
i wybrzezy rzeki Odry oraz osie widokowe na historyczng zabudowe Ostrowa Tumskiego, a takze
wskazany na rysunku planu miejscowego obiekt — relikt muru dawnej kanonii, wpisany do rejestru
zabytkow (nr rejestru A/2784/245, decyzja z dnia 30.12.1970r.). W strefie tej ochronie podlegaja: bryta
i gabaryty budynkow, forma architektoniczna budynkow i obiektow, artykulacja i sposdb opracowania
elewacji, podzialy i detale elewacji, ksztalt otworow okiennych, a takze ukltad przestrzenny catego
zatozenia oraz jego poszczegdlnych komponentow. Obowigzuje wymog utrzymania istniejacego
zagospodarowania terenu, a takze rewaloryzacja i konserwacja budynkéw i obiektow. Dopuszcza
sie nowe inwestycje jako uzupehienie istniejacej formy zainwestowania terenu, przy zachowaniu
i utrwaleniu historycznych relacji. Ponadto obowigzuje zakaz lokalizacji konstrukcji wiezowych
i masztow zwigzanych z urzadzeniami przekaZznikowymi telekomunikacji, a takze urzadzen
technicznych o gabarytach kolidujacych z krajobrazem kulturowym obszaru. Na calym obszarze
objetym planem miejscowym ustalono takze stref¢ ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych W, w ktorej ochronie podlegaja potencjalne zabytki archeologiczne.

Obszar objety planem jest wyposazony w infrastruktur¢ techniczng: wodociggowa i kanalizacyjna
oraz gazowsa, i energetyczng $redniego i niskiego napigcia. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby
w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych
poprzez dopuszczenie na calym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym. Jednocze$nie plan uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody.
Zapisy stosowane W planie pozwalajg na realizacje systemow infrastruktury technicznej,
przy poszanowaniu zasad ochrony s$rodowiska  wynikajagcych  z przepisow  odrgbnych.
Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych obowiazuje stosowanie rozwigzan polegajacych
na zagospodarowaniu catosci lub czeéci wod w miejscu opadu, w szczegodlnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie. Dla czgsci wod opadowych
i roztopowych, ktoérych ww. zagospodarowanie nie bylo mozliwe, dopuszcza si¢ odprowadzenie
do sieci kanalizacji deszczowej, rowow, zbiornikow wodnych, ciekow lub rzek, a w przypadku ich braku
do kanalizacji ogélnosptawne;j.

214



Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia. Potrzeby osob
niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa okreslono w §10 uchwaty.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony jest w prognozie skutkow
finansowych sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. W wyniku realizacji ustalen zawartych
W planie nastgpi uwzglednienie obecnego sposobu uzytkowania terenu, poprzez rozszerzenie zakresu
funkcji dopuszczonych w ramach przeznaczenia ustalonego w planie obowigzujacym. Stanowi to
kontynuacje rozwigzan przyjetych w dotychczas obowigzujacym planie miejscowym oraz realizacje
polityki przestrzennej okreslonej w dokumencie Studium....

Na obszarze opracowania planu zgodnie z aktualizacja map zagrozenia powodziowego nie wystepuja
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig. Nie wystepujg takze obszary podlegajace ochronie w mysl
ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 i 1940).
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne,
poniewaz nie wystepuja tutaj obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 82).

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym réowniez jawno$¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na wszystkich
etapach, poprzez:

- umieszczenie ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu w terminie od 15 czerwca 2024 r. do 26 lipca 2024 r.
W prasie lokalnej, przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej, na stronie BIP Urzgdu Miejskiego
oraz na tablicach ogtoszen w budynkach Urz¢du Miejskiego,

- umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego elektronicznej wersji wykazu wnioskow ztozonych
do planu miejscowego wraz z propozycjg ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz wraz z zataczonymi
wnioskami,

- mozliwosci dostepu do informacji publicznej o projekcie planu miejscowego wraz z uzasadnieniem
i prognoza oddziatywania na srodowisko od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej
oraz elektronicznej,

- umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego skandw otrzymanych opinii i uzgodnien do projektu
planu miejscowego,

- umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego, na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego i Rady Osiedla Stare Miasto o konsultacjach spotecznych projektu
planu miejscowego w terminie od 18 kwietnia 2025 r. do 20 maja 2025 r. i zbieraniu uwag do projektu
planu w czasie trwania konsultacji spotecznych, tj. w terminie do 20 maja 2025 r.,

- umieszczenia na stronie BIP Urzgdu Miejskiego elektronicznej wersji projektu planu z poszczegolnych
etapOw opracowania oraz udzielenie informacji o projekcie planu miejscowego w formie ustnej,
pisemnej podczas trwania konsultacji spotecznych,

- przed przedstawieniem projektu planu miejscowego Radzie Miejskiej Wroctawia umieszczenie na
stronie BIP Urzgdu Miejskiego elektronicznej wersji projektu planu wraz z uzasadnieniem, prognoza
oddzialywania na $rodowisko i raportem z konsultacji spolecznych, zawierajacym wykaz uwag
wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoly z czynnosci przeprowadzonych
w ramach konsultacji.

Do projektu planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie mostu Tumskiego i ulicy Katedralnej,
W wyznaczonym terminie zbierania wnioskow wptyneto 5 odpowiedzi od instytucji, z ktdrych
3 zawieraly wnioski dotyczace catego obszaru planu miejscowego. Wnioski zostaty rozpatrzone przez
Prezydenta Wroctawia, a sposob rozpatrzenia wnioskow zostal przedstawiony w wykazie wnioskow.
Wszystkie ztozone wnioski instytucji zostaly uwzglgdnione.

W trakcie konsultacji spotecznych w terminie od 18 kwietnia 2025 r. do 20 maja 2025 r.
i W wyznaczonym terminie zbierania uwag, tj. do dnia 20 maja 2025 r., do projektu planu nie wniesiono
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zadnych uwag. W dniu 07 maja 2025 r. o godz. 16:00 odbyto si¢ spotkanie otwarte, w ktorym nie wzigta
udziatu zadna osoba. Dwie osoby wypehity geoankiete — wyrazono akceptacje przyjetych w projekcie
planu rozwigzan, nie ztozono propozycji planistycznych.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania uwzgledniajace
wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

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

2) potrzeby zrbwnowazonego rozwoju;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe;

4) wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i zmniejszenia podatnosci na
zmiany klimatu;

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegllnymi potrzebami;

7) walory ekonomiczne przestrzeni;

8) prawo wiasnosci;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

10) potrzeby interesu publicznego;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych;

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

13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

14) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Projekt planu uwzglgdnia rowniez wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, $rodowiskowe;j,
spotecznej, komunikacyjnej i infrastrukturalnej.

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

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy ,, Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroctawia”, przyjetej uchwalg Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r.
poz. 105).

Projekt planu sporzadzono 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 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940 oraz z 2025 r. poz. 527 i 680) przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci
1 przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢ przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.
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