projekt (842).2
Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Bernardynskiej i $w. Jana Kapistrana we Wroctawiu

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzgdzony w oparciu
o uchwale nr VI/91/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 lipca 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Bernardynskie;j
i $w. Jana Kapistrana we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r. poz. 221)
oraz zgodnie z polityka przestrzenna, okreSlong w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania pyzestrzennego Wroclawia, przyjetym uchwatg nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia
2018 r. (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5). Zgodnie z obowigzujgcym
Studium... obszar objety projektem planu potozony jest w jednostce urbanistycznej Al Stare Miasto,
w obszarze o przeznaczeniu mieszkaniowo-ustugowym.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ulic Klemensa Janickiego i Bernardyniskiej we Wroctawiu, przyjety uchwata nr VI/77/11 Rady Miejskie;j
Wroctawia z dnia 10 lutego 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. 22014 r. poz. 84,z2018 r. poz. 5187,z 2021 r.
poz. 4971). Przed podjeciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana
analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidzianych
rozwigzan z ustaleniami Studium...

Celem projektu planu jest korekta ustalen obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w zakresie ksztaltu terenu drogowego i zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wprowadzenie regulacji umozliwiajacych realizacj¢ zamierzen zgodnych z dziatalnoécig statutows
Muzeum Architektury.

Obszar objety opracowaniem, o powierzchni ok. 0,6 ha, polozony jest w centrum Wroclawia,
w granicach osiedla Stare Miasto, w obrgbie geodezyjnym Stare Miasto. Od zachodu ogranicza go ulica
Bernardyniska, od péinocy ulica $w. Jana Kapistrana, od wschodu ulica Jana Styki i Wojciecha Kossaka.
Od potudnia obszar sasiaduje z parkiem im. Juliusza Stowackiego. Wiekszo$¢ przedmiotowego obszaru
stanowi wlasnos¢ Gminy Wroctaw. Oprécz tego jedna dziatka stanowi wspdtwiasnos¢ Gminy i oséb
fizycznych, a czes¢ kolejnej jest wlasnoscia Gminy Wroctaw, w tym czg$é w zarzadzie i w wieczystym
uzytkowaniu.

Na zagospodarowanie obszaru sktada si¢ zabytkowy, dawny zespot koscielno-klasztorny bernardynéw
pw. $w. Bernardyna ze Sieny, w ktorym obecnie mieszczg si¢ Muzeum Architektury, pomieszczenia
biurowe i mieszkalne, a takze niewielki fragment parku im. Juliusza Stowackiego. W najblizszym
sgsiedztwie przedmiotowego obszaru, na pdnoc od niego znajduje sie skwer Wroctawianek,
na potnocny wschéd od niego — Muzeum Panorama Raclawicka, na wschéd i potudnie od niego — park
im. Juliusza Stowackiego, a na zach6d — zabudowa mieszkaniowo-ustugowa. Nieco dalej od obszaru
potozone sg natomiast: bulwar im. Xawerego Dunikowskiego, rzeka Odra, Wzgérze Polskie, Muzeum
Narodowe, gmach poczty z Muzeum Poczty i Telekomunikacji, Promenada Staromiejska, a takze szkota
podstawowa, zabudowa mieszkaniowa, hotelowa i ustugowa, w tym galeria handlowa.

Obszar objety projektem planu cechuje si¢ dobra dostgpno$cia komunikacyjna, ktéra zapewniaja
wystepujace w jego otoczeniu: uksztattowany uktad drogowy, liczne przystanki transportu zbiorowego,
znajdujace si¢ w niewielkiej odleglosci na zachdd, potudnie i wschéd od przedmiotowego obszaru,
a takze rozbudowany system powigzaf pieszych i rowerowych. W granicach obszaru znajduje sie
potudniowy fragment ulicy Jana Styki i Wojciecha Kossaka, przybierajacy forme nienormatywnego
placu do zawracania i stuzacy za dojazd do posesji Muzeum Architektury, a takze ulica $w. Jana
Kapistrana, majaca charakter pieszej alei, na ktérej nie odbywa si¢ ruch samochodowy. Uktad
komunikacyjny obszaru opracowania nie wymaga zmian w zakresie parametréw i przebiegu.



Obszar objety projektem planu zostat podzielony na trzy tereny: ustug kultury i rozrywki, oznaczony
symbolem 1UK, drogi dojazdowej, oznaczony symbolem 1KDD oraz komunikacji pieszo-rowerowej,
oznaczony symbolem 1KP.

Teren oznaczony symbolem 1UK obejmuje dawny zespol koscielno-klasztorny. Podstawowe
przeznaczenie terenu podporzadkowano zajmujagcemu wigkszo$¢ zespotu Muzeum Architektury. Jako
przeznaczenie uzupetniajace dopuszczone zostaty wylacznie ustugi handlu detalicznego, o okreslonej
maksymalnej powierzchni sprzedazy, a takze ushugi gastronomii i ushugi administracji, wytacznie
na pierwszej kondygnacji nadziemnej budynkéw. W projekcie planu nie wykazano lokali mieszkalnych
znajdujacych sie w jednym z budynkéw dawnego klasztoru. Jednakze niezaleznie od powyzszego,
mozliwe jest ich dalsze funkcjonowanie, zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

7 uwagi na charakter zabytkowego zatozenia, istniejace budynki na terenie 1UK zostaly w wigkszosci
otoczone obowigzujacymi cigglymi liniami zabudowy. Linie te w cze$ci pdtnocnej uwzgledniaja
niezbedng korektg ustalen dotychczas obowiazujacego planu i obejmuja zabytkowa kruchte. Ewentualne
uzupehnienie tkanki dopuszczono wyfacznie w granicach wydzielenia wewnetrznego (C). Okreslenie
rdéznych wartosci wskaznika maksymalnej wysoko$ci zabudowy dla poszczegdlnych fragmentdw terenu
wynika ze zréznicowania wysokosci istniejacych obiektdw oraz z zamierzen zwigzanych z dziatalnoscia
statutowg Muzeum Architektury. Zgodnie ze Studium..., maksymalna wysokos¢ zabudowy, jaka mozna
okresli¢ na przedmiotowym obszarze, to 25 m. Dokument ten okresla jednak, ze ograniczenie to nie
dotyczy m.in. wiez obiektow sakralnych oraz istniejacych budynkéw i budowli. Dzigki przewidzianym
wyjatkom projekt planu pozostaje zgodny ze Studium..., pomimo przypisania wydzieleniu
wewnetrznemu (A), obejmujgcemu dawny ko$cidt, maksymalnej wysokosci zabudowy wynoszacej
35 m. W wydzieleniu wewnetrznym (B), w ktérym znajduje si¢ najnizszy obiekt zabytkowy oraz obiekt
objety ochrong w projekcie planu, dopuszczono zabudowe o wysokosci do 12 m. W wydzieleniu
wewnetrznym (C), obejmujacym zachodni dziedziniec, na ktérym planowane jest usytuowanie nowej
strefy wejsciowej do Muzeum Architektury i realizacja pawilonu wejsciowego, dopuszczono zabudowe
o wysokosci nieprzekraczajacej 8 m. Poza opisanymi wydzieleniami wewngtrznymi ustalono
maksymalng wysoko$¢ zabudowy wynoszaca 20 m. Pozostate wskazniki, okreslane obowigzkowo
w planach miejscowych — udzial powierzchni zabudowy, nadziemna intensywnos¢ zabudowy i udziat
powierzchni biologicznie czynnej — nie wymagatly zréznicowania. Dodatkowo, we wschodniej czg$ci
terenu 1UK oraz na zachodnim dziedzificu dwa drzewa oznaczono jako drzewa do zachowania.

Oprocz zabytkowego zespotu ko$cielno-klasztornego i fragmentu parku, w granicach przedmiotowego
obszaru znajdujg si¢ réwniez ulica $w. Jana Kapistrana oraz koncowy odcinek ulicy Jana Styki
i Wojciecha Kossaka, przybierajacej w tej czesci forme nienormatywnego placu do zawracania.
Odcinek ten zapewnia dojazd do placu serwisowego Muzeum Architektury, znajdujacego sig¢
we wschodniej czgsci obszaru. Obecnie obowigzujacy plan miejscowy dopuszcza dojazd do terenu
Muzeum wylacznie od strony ulicy Bernardyniskiej, dlatego w projekcie planu wyznaczono w tym
miejscu teren drogi dojazdowej, oznaczony symbolem 1KDD, oraz dopuszczono dojazd do terenu
oznaczonego symbolem 1UK od tego terenu. Ulica §w. Jana Kapistrana, jak wynika z analizy
komunikacyjnej, ma z kolei charakter szerokiej alei pieszej, optycznie stanowigcej czgsé
zagospodarowania skweru Wroctawianek i nie odbywa si¢ na niej ruch samochodowy. W zwiazku z tym
wyznaczono na niej teren komunikacji pieszo-rowerowej, oznaczony symbolem 1KP. Ksztalt tego
terenu, a co za tym idzie ksztalt terenu 1UK, zgodnie z celem przystapienia do sporzadzenia planu,
zostat skorygowany w niezbednym zakresie w stosunku do terendéw ustalonych w obowigzujacym planie
miejscowym.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe, m.in. poprzez ww. sposdb uksztattowania
linii zabudowy, okreslenie maksymalnej wysokosci zabudowy, a takze wyznaczenie drzew
do zachowania. Zapisy projektu planu, uwzgledniajac obowigzujaca polityke przestrzenna miasta
okreslona w Studium... oraz istniejagce zagospodarowanie, wprowadzaja ustalenia umozliwiajace
realizacj¢ zamierzen zgodnych z dziatalnoscia statutowa Muzeum Architektury, jednoczes$nie chronige
go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.



W przedmiotowym projekcie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony srodowiska.
Wyznaczone zostaly drzewa do zachowania, dla ktéorych w czesci tekstowej projektu ustalono
obowigzek ich ochrony. Zastosowano dwa wskazniki — wymagany ustawowo minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej oraz dodatkowo minimalny udzial nawierzchni ziemnej urzadzonej
w sposOb zapewniajgcy naturalng wegetacje roélin i retencje wod opadowych i roztopowych lub
pokrytej ciekami lub zbiornikami wodnymi w powierzchni dziatki budowlanej. Ponadto w planie
wprowadzono zapis o zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej obowigzujacych na powierzchniach
niezabudowanych i nieutwardzonych. W prognozie oddzialywania na $rodewisko opracowanej
na potrzeby sporzadzanego projektu planu stwierdzono, ze przyjete rozwigzania nie przyczynig sig
do pogorszenia jakosci $rodowiska na przedmiotowym obszarze. Projekt planu sporzadzony jest
zgodnie z przepisami ochrony srodowiska, a przewidziane w nim funkcje i mozliwe do zrealizowania
przeznaczenia terenéw sg zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Na obszarze
opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. 0 ochronie przyrody. W granicach obszaru objetego projektem nie wystgpuja obszary chronione
w ramach sieci Natura 2000. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
lesnych na cele nielesne. Projekt planu uwzglednia przepisy w zakresie gospodarki odpadami oraz
w zakresie gospodarowania wodami. Przedmiotowy obszar nie jest polozony w granicach obszaru
szczegdlnego zagrozenia powodzig, znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla
Wroctawia i wystgpowaniem giownych zbiornikéw wod podziemnych.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
poprzez zapisy zawarte w § 6 uchwaty oraz wprowadzenie niezbgdnych elementdw na rysunku projektu
planu. W czesci tekstowej projektu planu wskazano, ze caly obszar znajduje si¢ w granicach wpisanego
do rejestru zabytkdw terenu Starego Miasta wraz z zabudowa i uktadem komunikacyjnym oraz zarysem
wod w granicach zewnetrznego obrysu pozostatosci dawnych fos miejskich i potudniowych wybrzezy
rzeki Odry, uznanego za pomnik historii zespotu historycznego centrum Wroclawia, a takze w granicach
parku kulturowego ,,Stare Miasto”. Ponadto wskazano na rysunku oraz w czgsci tekstowej obiekty
wpisane do rejestru zabytkéw — dawny ko$ciot i klasztor bernardynéw pw. sw. Bernardyna ze Sieny.
Na calym przedmiotowym obszarze ustalona zostata strefa ochrony konserwatorskiej, w ktorej
przedmiotem ochrony jest fragment parku im. Juliusza Stowackiego, ujetego w gminnej ewidencji
zabytkéw. Dla ww. fragmentu parku w czesci tekstowej projektu planu ustalono zakres jego ochrony.
Ponadto na calym obszarze objetym projektem planu, wtym na obszarze w granicach dawnego
cmentarza Sredniowiecznego przy kosciele pw. sw. Bernardyna ze Sieny, ustalono strefe ochrony
konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych W, w ktérej obowigzuja przepisy odrebne w zakresie
ochrony zabytkéw i badan archeologicznych.

Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby o0soéb
niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na postdj pojazdow zaopatrzonych w kartg
parkingowa okreslono § 11 pkt 3 uchwaty. W projekcie planu nie zostaty dopuszczone przeznaczenia,
ktére wymagatyby wprowadzenia ustalen w zakresie ochrony przed hatasem.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej racjonalnego
wykorzystania. W trakcie procedury sporzadzania projektu planu szczegétowo analizowano i wazono
interes publiczny i prywatny oraz zadbano o poszanowanie prawa wiasnosci. Wpltyw na finanse
publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony jest w prognozie finansowej sporzadzonej na potrzeby
projektu planu miejscowego.

Obszar objety projektem planu jest dobrze wyposazony w infrastrukture techniczng. W jego granicach
1 w najblizszym sasiedztwie wystepuja: sie¢ wodociggowa rozdzielcza, sie¢ gazowa niskiego ci$nienia,
sie¢ cieplownicza, sie¢ kanalizacji ogoélnosptawnej, deszczowej oraz kablowe linie energetyczne
niskiego i Sredniego napigcia. Projekt planu uwzglednia 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, a takze uwzglednia
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.
W § 12 zawarto ustalenia okreslajace zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej,
dopuszczajac sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system gospodarowania wodami



opadowymi iroztopowymi, a takze m.in. odprowadzenie S$ciekow bytowych i przemystowych
wylgcznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej. Ponadto ustalono, ze przy odprowadzaniu
wod opadowych i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu
catosci lub cze$ci wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie, zas do sieci kanalizacji deszczowej, rowdw,
zbiornikéw wodnych, ciekow lub rzek dopuszczono odprowadzenie, po zastosowaniu rozwigzan
spowalniajacych odptyw, wylacznie czesci wod opadowych i roztopowych, ktérych zagospodarowanie
nie bylo mozliwe. Zapisy te zapewniaja tym samym ochrong wod, gruntu przed skazeniem $ciekami
komunalnymi. Zaopatrzenie w ciepto dopuszczono wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczeni dopuszczalnych emisji
do srodowiska, aby minimalizowa¢ wplyw zagospodarowania na jako$¢ powietrza i $rodowiska.
Zaopatrzenie w energie elektryczng dopuszczono z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrodet
energii. Ze wzgledu na potrzebg ochrony dziedzictwa kulturowego, ustalenia projektu planu nie
dopuszczaja instalacji odnawialnych zrodet energii wykorzystujgcych energie wiatru, a instalacje
wykorzystujace energi¢ promieniowania stonecznego dopuszczaja wylacznie na budynkach oraz
budowlach przekrytych dachem w wydzieleniu wewnetrznym (C).

Udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz jawnos¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostaly zapewnione na kazdym jej etapie, réwniez
przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz na tablicach
ogtoszen w budynkach Urzgdu Miejskiego ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskow do projektu planu
miejscowego w terminie od dnia 4 wrzesnia 2024 r. do dnia 26 wrze$nia 2024 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 wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego z poszczegolnych etapdw opracowania od etapu opiniowania;

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanéw otrzymanych opinii do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Do projektu planu ztozono 5 wnioskow, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt planu zostat zaopiniowany przez wlasciwe instytucje i organy.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania uwzgledniajace

wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— potrzeby zréwnowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz débr kultury wspoétczesnej;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegblnymi potrzebami;

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wiasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

— potrzeby interesu publicznego;

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

— zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $srodkéow komunikacji elektronicznej;

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci;



— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska;

a takze wnioski wynikajace z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej, spotecznej,

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy ,, Ocena aktualnosci Studium uwarunkowar
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroclawia i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wroctawia”, przyjetej uchwata Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r.
poz. 105).

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

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

Projekt planu nie zawiera danych prawnie chronionych.




