Projekt — [797.2]

Uzasadnienie

jskiej Wroclawia w  sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego w rejonie placu  Dominikanskiego,
ulicy Otawskiej i promenady Staromiejskiej we Wroclawiu.

do projektu uchwaly Rady Mie

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony w oparciu
ouchwate Nr LXIII/1641/22 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 22 grudnia 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia w rejonie placu Dominikanskiego, ulicy Otawskiej i promenady
Staromiejskiej we Wroclawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroclawia z 2022 r. poz. 457).

Obszar objety przystapieniem do sporzadzenia planu znajduje sie¢ w centralnej czesci Wroclawia,
na osiedlu Stare Miasto, w sasiedztwie parku Juliusza Stowackiego oraz siedziby Muzeum
Architektury we Wroclawiu, zlokalizowanej przy ul. Bernardynskiej 5. Przystapienie obejmuje obszar
ograniczony: od potnocy placem Dominikanskim i al. Stowackiego, od potudnia ulica Otawska, od
zachodu ul. bl. Czestawa a od wschodu promenads Staromiejska. W granicach przystapienia
zlokalizowany jest teren zabudowany, na ktérym znajduje si¢ Centrum Handlowe Galeria
Dominikanska, otoczony ulicami publicznymi. Na fragmencie obszaru objetego planem wystepuje
zielen wysoka wraz z Fosa Miejska, pelniaca funkej¢ promenady. Obszar w granicach opracowania
zajmuje powierzchnig ok. 2,7 ha i jest w przewazajgcej czgsci wlasnoscig innych oséb prawnych.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przesirzennego Wroclawia
przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroclawia z 2018 r. poz. 5) obszar objety przystapieniem polozony
Jest w jednostce urbanistycznej Al Stare Miasto, w obszarze mieszkaniowo-usfugowym MU
o srodmiejskim stylu zamieszkiwania. Wedtug Studium... w Jednostee urbanistycznej nalezy dazyé
do utrzymania wielofunkcyjnosci na catym obszarze Starego Miasta, zwlaszcza w zakresie
podtrzymania funkcji mieszkaniowej, wykreowania przestrzeni polprywatnych w celu zwiekszenia
atrakcyjnosci zamieszkiwania oraz utrzymania i wzbogacenia wielkomiejskiego charakteru zabudowy,
form zagospodarowania poszczegolnych obszaréw - gmachow uzytecznosci publicznej, terendw
zieleni, ciaggéw komunikacyjnych. Wazne jest réwniez zapewnienie wysokiej jakosci kompozycyjnej
dla nowych inwestycji w zgodzie z historycznymi uwarunkowaniami.

Planuje si¢ utrzymanie charakteru istniejacego uktadu urbanistycznego, jednoczesnie poszerzajac
proponowane przeznaczenia terenu o. funkcje mieszkaniowe. Ma to na celu wzmocnienie
wielofunkcyjnego charakteru centralnego o$rodka ustugowego w rejonie placu Dominikanskiego

i ulicy Olawskiej.

W granicach objetych przystapieniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w  rejonie  Placu Dominikanskiego i Poczty Glownej we Wroclawiu, przyjety uchwata
Nr XXXIV/708/16 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 22 grudnia 2016 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2017

r. poz. 19).

Przed podjgciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego zostata opracowana
analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono
niezbedny zakres prac planistycznych.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejgcego, obowigzujacych ustalen
planistycznych, zgodnosci proponowanych ustalen ze Studium..., w $wietle obowigzujacych przepisow
0 planowaniu  izagospodarowaniu ' przestrzennym  stwierdzono  zasadnosé przystgpienia

do sporzadzenia planu miejscowego w przyjetych granicach.

Celem sporzadzenia planu miejscowego jest umozliwienie przebudowy i nadbudowy CH Galerii
Dominikanskiej oraz dopuszczenie funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkiwania
zbiorowego. Nowy plan wskaze rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne z mysla o harmonijnym



rozwoju tej czgsci Starego Miasta, wpisujac si¢ w zalozenia wynikajace z kierunkéw rozwoju
okreslonych w Studium..., a takze zapewniajac powiazania i relacje wewngtrzne oraz z otoczeniem.
Przystapienie do sporzadzenia projektu planu miejscowego, poparte jest zlozonym wnioskiem
o zmiang planu obowiazujacego, zawierajacym prosbe o zmiang parametrow wysokosciowych
budynku, zgodnie z polityka wysokosciows Studium..., a takze wzbogacenia dopuszczonych
na tym terenie przeznaczen o zabudowg mieszkaniowa wielorodzinna oraz zabudowg zamieszKiwania
zbiorowego.

W projekcie planu wyznaczono teren uslug, oznaczony symbolem 1U. W ramach tego przeznaczenia
dopuszczono szeroki wachlarz ustug z dopuszczeniem przeznaczenia uzupelniajgcego — zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. W ramach ustug mozliwa bedzie realizacja roznych funkcji
o charakterze zgodnym z wielkomiejskim, wielofunkeyjnym profilem Starego Miasta, w tym: handlu
detalicznego, gastronomii, zdrowia i pomocy spotecznej, nauki, edukacji sportu i rekreacji, kultury
i rozrywki oraz ustug biurowych i administracji. Zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng dopuszcza
sie powyzej trzeciej kondygnacji nadziemnej budynkow w wydzieleniu wewngtrznym (D) i powyze]
czwartej kondygnacji nadziemnej budynkéw w wydzieleniu wewngtrznym (E). Wydzielenia
wewnetrzne (A) i(B) odnosza si¢ do istniejacego Hotelu Mercure Wroctaw Centrum, ktory
w projekcie planu zostaje uhonorowany zgodnie ze stanem istnigjacym.

Wprowadzone nieprzekraczalne i obowigzujace linie zabudowy maja na celu ochrong istnigjacego
kompleksu ustugowego z mozliwoscig adaptacji do przyszlych potrzeb. Wyznaczone w planie
miejscowym wskazniki urbanistyczne, w tym wysokoé¢ zabudowy, a takze udzial powierzchni
zabudowy, nadziemnej intensywnosci zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej, zostaly
dostosowane odpowiednio do potrzeb ochrony i przysziej rewitalizacji kompleksu.

Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe. Ustalenia planu beda mie¢ wplyw na uporzadkowanie
zabudowy poprzez regulacje dotyczace ksztaltowania wskaznikow urbanistycznych, gabarytu i formy
zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Przyjete rozwiazania projektowe maja na celu podnoszenie
atrakcyjnosci obszaru i wzmacnianie jego wartosci urbanistycznej pod wzgledem kompozycji i relacji
z otoczeniem.

Zapisy projektu planu uwzgledniaja obowiazujaca polityke przestrzenng miasta, okreslong
w Studium..., wprowadzaja ustalenia umozliwiajace rozwdj terenu objetego projektem planu
miejscowego, jednoczesnie chroniae go przed niepozgdanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.
Ustalenia planu miejscowego pozwolg na integracje elementéw struktury funkcjonalno-przestrzennej
w granicach jego opracowania oraz okresla kierunki przeksztalcen przestrzennych, zgodnie
z ustaleniami obowiazujacego Studium...

Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska.
Wprowadzane funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendw sa zgodne z istniejagcymi
uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. O wyjatkowych walorach krajobrazowych obszaru projektu
planu miejscowego jak i jego otoczenia decyduje obecnos¢ staromiejskich promenad oraz zatozen
parkowych, a takze wielu zabytkowych obiektow objetych ochrona konserwatorska.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzenia projektu planu
wskazano, 7ze w projekcie planu przyjeto zasadniczo korzystne rozwigzania z zakresu ochrony
érodowiska m. in. ochrony woéd, powietrza i klimatu akustycznego oraz terenow  zielent.
Ustalenia planu  zakladaja zachowanie istniejacej zabudowy lub co najwyze] jei
przebudowe/nadbudowe (linie zabudowy otaczaja istniejacy obiekt). Plan ustala obowigzek urzgdzenia
zieleni na wszystkich powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych, a takze okresla
minimalny procent udziatu powierzchni terenu biologicznie czynnego. Ponadto w planie wyznacza
sie tereny WS, ZP, szpalery drzew, w tym szpalery objete ochrong oraz okresla si¢ minimalny procent
nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng wegetacje, retencje wod
opadowych lub wody powierzchniowej (na tereniec ZP, WS). Tereny zieleni nie pelnia wylacznie
funkcji estetycznej. Ich utrzymanie korzystnie wplywa na warunki aerosanitarne otoczenia.
Promenady pelnia funkcje terenow otwartych, stanowigc, korytarz umozliwiajacy przewietrzanie



terenu. Obecnos¢ parkow korzystnie wplywa na warunki klimatu lokalnego redukujac przesuszenia
powietrza i tagodzac efekt miejskiej wyspy ciepla. Dodatkowo w planie ustalono, iz na terenie 1U,
naco najmniej 15% powierzchni dachu budynku, obowigzuje zielony dach spetniajacy ustalenia,
o ktorych mowa w §13 pkt 6 projektu uchwaty planu. Wszystkie te zapisy wplyna na zachowanie oraz
wzbogacenie waloréw przyrodniczych i krajobrazowych obszaru planu. Najcenniejsze elementy
krajobrazu zostaly objete szezegolng ochrona prawng (wpisanie obiektéw i obszaréw do rejestru
zabytkéw oraz do ewidencji zabytkéw, ustalenie strefy ochrony konserwatroskiej i okreslenie
przedmiotu oraz zakresu jej ochrony).

Plan nie wprowadza funkeji uciazliwych, ktore moglyby powodowaé degradacje klimatu
akustycznego na terenie planu, jednak mozliwy jest wzrost natezenia ruchu samochodowego
na drogach prowadzacych do analizowanego obszaru, W planie okreslono standardy akustyczne.
W celu zapewnienia poprawnych warunkéw akustycznych, dla klas przeznaczenia teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug zdrowia i pomocy spolecznej, teren ustug edukacji,
ustalono w budynkach obowiazek stosowania rozwigzan technicznych, ktére zapewnig w nich

wilasciwe warunki akustyczne.

Na obszarze projektu planu nie wystepujg obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z ustawg
© ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2024 poz. 1478 z pozn. zm.) oraz ustawa
0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2024 poz. 82). Przedmiotowy
obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

W granicach opracowania projektu planu nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura
2000. Obszar projektu planu znajduje si¢ poza zasiggiem korytarzy ekologicznych zlokalizowanych

na obszarze miasta.

Projekt planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym
krajobrazow kulturowych — okreslono Je szczegdlowo w §6 uchwaly. Caly obszar objety planem
wpisany jest do rejestru zabytkow jako fragment historycznego zespotu urbanistycznego Starego
Miasta we Wroctawiu. Do rejestru zabytkéw jest wpisana rowniez wskazana na rysunku planu Basteja
obronna, tzw. Basteja Hioba — al. Stowackiego. Ponadto caly obszar planu migjscowego potozony
jest w granicach: Starego Miasta, uznanego za pomnik historii (zarzadzenie Prezydenta
Rzeczypospolite; Polskiej z dnia 8 wrzesnia 1994 r.) oraz parku kulturowego .,Stare Miasto™ (na mocy
uchwaly nr LVI/1465/14 Rady Miejskiej Wroclawia z dnia 10 kwietnia 2014 r., zmienionej uchwaty
nr XXXI1/686/16 z dnia 24 listopada 2016 r. oraz uchwatg nr XLVI/1213/2] Rady Migjskiej
Wroclawia z dnia 25 listopada 2021 r.). Wprowadzono strefe ochrony konserwatorskiej dotyczacy
krajobrazu kulturowego na catym obszarze objetym prohjektem planu. Przedmiotem ochrony w strefie
konserwatorskiej sa: wskazana na rysunku planu miejscowego Promenada Staromiejska wzdiuz Fosy
Migjskiej, w miejscu dawnych fortyfikacji obronnych, ujgta w gminnej ewidencji zabytkdw,
historyczny uklad funkcjonalno-przestrzenny, gestos¢ zabudowy, relacje widokowe, przestrzenne
I wysokosciowe, tereny zieleni i starodrzew, historyczne nawierzchnie ciagéw komunikacyjnych,
elementy malej architektury, osie widokowe i ekspozycja zabytkowych pierzei, budynkéw i zieleni
komponowanej. Na calym obszarze planu Wyznaczono réwniez strefe ochrony konserwatorskiej
zabytkow archeologicznych W, w ktdrej okreslono obowigzek ochrony i ekspozycji reliktow
zabytkowej architektury, w tym reliktow fortyfikacji oraz ochrony dawnego cmentarza
przykoscielnego sw. Wojciecha, w granicach wskazanych na rysunku planu miejscowego. W strefie
ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych W obowigzujg przepisy odrebne w zakresie

ochrony zabytkéw i badan archeologicznych.

Teren objety projektem planu, zgodnie z aktualnymi »Mapami zagrozenia powodziowego™, potozony
jest poza obszarem szczegllnego zagrozenia powodzig oraz poza obszarem planowanego
przeprowadzenia wod powodziowych.

Projekt planu stwarza warunki do wyposazenia terenu w niezbedng infrastrukture techniczng.
Na calym obszarze planu dopuszcza sie sieci uzbrojenia terenu. Ustalenia planu zawarte
W §11 dopuszczaja zaopatrzenie w ciepto wylgeznie z sieci cieplowniczej lub innych niskoemisyjnych
systemow grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska. Ponadto



ustalenia planu zobowiazuja do odprowadzania $ciekow bytowych i przemystowych wylacznie siecia
kanalizacji sanitarnej lub ogblnosplawnej. Zapisy te zasadni¢zo zapewniaja tym samym ochrong wod,
gruntu przed skazeniem $ciekami bytowymi i przemystowymi.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnoéci 1 bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby o0sob ze
szczegdlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa okresla §10 uchwaly, dotyczacy zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemu komunikacji oraz sposobu parkowania. Ponadto dla klas przeznaczen terenu ustug edukacji,
w budynkach obowiazuje stosowanie rozwiazan technicznych, ktore zapewniajg w nich wlasciwe
warunki akustyczne.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy, przedstawiony bedzie przedstawiony w prognozie
finansowej sporzadzonej na potrzeby mpzp. W wyniku realizacji ustalefi zawartych w planie nastapi
otwarcie mozliwosci inwestycyjnych oraz rozwdj i aktywizagjg obszaru objetego planem.

Udzial spoteczefistva W pracach nad projektem — miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym réwniez jawnosé i przejrzystosé procedury planistycznej zostata zapewniona
na dotychczasowych etapach, rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

—  umieszczenie 31 marca 2023 r. w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na
tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu do
sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do
planu w terminie do 24 kwietnia 2023 r. - w wyznaczonym terminie wplynety 3 wnioski, ktore
zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem nr 10736/23 Prezydenta Wroclawia z dnia 30 czerwca 2023 r.,

—  umieszczenie elektronicznej wersji sarzadzenia Prezydenta Wroctawia o spoosbie rozpatrzenia
wnioskow do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego,

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

_  umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego z poszezegodlnych etapow opracowania, pocZawszy od etapu opiniowania oraz
udzielanie informacji o projekcie planu miejscowego w formie ustnej, pisemnej - papierowej oraz
elektroniecznej w czasie trwania procedury planistycznej.

Projekt planu zostal zaopiniowany pozytywnie przez instytucje i organy wiasciwe do opiniowania
planu miejscowego.

Biorac powyzsze pod uwage W przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania uwzglgdniajace
wszelkie wymagania planowania przestrzennego, migdzy innymi:

—  wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

—  potrzeby zréwnowazonego roZWOoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

i lesnych;
— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspélczesnej;
— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob

ze szezegdlnymi potrzebami,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

~  prawo wiasnosci;

—  potrzeby obronnosei i bezpieczenstwa panstwa;

- potrzeby interesu publicznego;

—  potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych;

— zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad migjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej;

—  zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;



— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnogc;.
W trakcie prac projektowych uwzgledniono takze wnioski wynikajgce z  uwarunkowan
ekofizjograficznych oraz analiz: ekonomicznej, spolecznej, komunikacyjnej i uwarunkowan

infrastrukturalnych.

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

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium wwarunkowar; i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych  planéw  zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroclawia, przyjetej uchwala nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r.

poz. 105).

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego przystapiono do jego sporzadzania przed wejéciem
w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2003 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, co umozliwito, zgodnie z art. 67 ust. 3, zastosowanie

przepisow przejsciowych.

Projekt planu miejscowego jest sporzadzany zgodnie z wymagana procedura formalno-prawna,
okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystodci procedur planistycznych i moze by¢
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.




