projekt (864).2
Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy $w. Doroty we Wroclawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwate
nr XIV/267/25 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 27 lutego 2025 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy §w. Doroty
we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2025 r. poz. 40).

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowar: i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r.,
okreslajagcym polityke przestrzenng miasta, przedmiotowy obszar znajduje si¢ w jednostce
urbanistycznej Al Stare Miasto — w obszarze przeznaczeniowym mieszkaniowo-ustugowym MU.
W jednostce tej nalezy dazy¢ m.in. do wielkomiejskiego charakteru zabudowy oraz form
zagospodarowania poszczegdlnych obszaréw w zgodzie z historycznymi uwarunkowaniami.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie
Placu Wolnosci, w czgsci B, w obrgbie Stare Miasto we Wroctawiu, przyjety uchwata nr LIV/1608/10
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 9 wrzeénia 2010 r. Obszar objety projektem planu dodatkowo od
zachodu graniczy z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w rejonie placu Wolnosci
i ulicy Zamkowej we Wroctawiu, przyjetym uchwata nr LV1/1493/22 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
14 lipca 2022 r. (w SIP plan nr 696).

Przed podjgciem uchwaly inicjujacej sporzadzenie projektu planu miejscowego zostata opracowana
analiza dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego i stopnia zgodnosci
przewidzianych rozwigzan z ustaleniami Studium...

Celem projektu planu jest dostosowanie obstugi komunikacyjnej do rozwoju nowych inwestycji
o charakterze mieszkaniowo-ustugowym. Gléwnym zaloZeniem projektowym jest przeksztalcenie
istniejgcego ciggu pieszego na teren drogi klasy dojazdowej, ktory umozliwi stworzenie funkcjonalnego
powigzania pomiedzy powstajacg zabudows a otoczeniem.

Obszar objety projektem planu, o powierzchni okoto 154 m?, potozony jest w centralnej czesci
Wroctawia, w obrgbie geodezyjnym Stare Miasto. Strukture przestrzenng obszaru stanowi cigg pieszy,
pofozony prostopadle wzgledem ul. Kazimierza Wielkiego, ktora jest drogg klasy zbiorczej. Dziatka
otoczona jest gesta zabudowg o charakterze srodmiejskim, w tym licznymi obiektami zabytkowymi,
tworzgcymi historyczny uktad urbanistyczny.

Obszar opracowania obejmuje fragment dziatki bedacej wiasnoscia Gminy Miejskiej Wroctawia
w zarzadzie ZDiUM.

Projekt planu zaktada przeznaczenie obszaru na teren drogi dojazdowej o szeroko$ci 4 metréw w liniach
rozgraniczajgcych. Ze wzgledu na ochrong konserwatorskg, na calym obszarze planu ustalono
nawierzchni¢ do specjalnego opracowania. Dodatkowo wprowadzono obowiazek ochrony osi
widokowych na ko$ciét $w. Doroty w kierunku potudniowym, oraz wieze ratusza w kierunku
péinocnym. Rozwigzania przyjete w projekcie planu maja na celu poprawe funkcjonalnosci istniejacego
uktadu komunikacyjnego, przy jednoczesnym uwzglednieniu wymagan dotyczacych ochrony cennych
walor6w historycznej tkanki urbanistycznej, istotnych z punktu widzenia wymagan konserwatora
zabytkow.

W zwigzku z powyzszym, projekt planu uwzglednia wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki
1 architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe przedmiotowego obszaru. Zapisy projektu
planu, uwzgledniajgc obowigzujgca polityke przestrzenng miasta okreslong w Studium... oraz istniejace
zagospodarowanie, chronig obszar przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi,
zabezpieczajg poszczegolne skladowe jego struktury i rownocze$nie ustalajg zasady jego ewentualnego
uzupelnienia w $ciéle okre§lonej formie i miejscu.



W projekcie planu uwzgledniono wymagania w zakresie ochrony §rodowiska. Ze wzgledu na charakter
obszaru, w czgsci tekstowej nie ustalono minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.
Wskazano natomiast obowigzek stosowania zieleni lub powierzchni biologicznie czynnej na
powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych. W prognozie oddziatywania na $rodowisko
opracowanej na potrzeby sporzgdzanego planu stwierdzono, ze przyjete rozwigzania nie przyczynia sie
do pogorszenia jakosci §rodowiska na przedmiotowym obszarze. Projekt planu sporzadzony jest
zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska, a przewidziane w nim funkcje i mozliwe do zrealizowania
przeznaczenia terendw sg zgodne z istniejacymi uwarunkowaniami ekofizjograficznymi. Na obszarze
opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w my$l ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody. W granicach obszaru objgtego planem nie wystepujg obszary chronione
w ramach sieci Natura 2000. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne. Plan uwzglednia przepisy w zakresie gospodarki odpadami oraz w
zakresie gospodarowania wodami. Obszar objety planem potozony jest poza granicami obszaru
szczegblnego zagrozenia powodzig.

Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasig¢giem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia
1 wystgpowaniem glownych zbiornikow wod podziemnych.

Projekt planu uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez zapisy
zawarte w § 7 projektu uchwaty. Caty obszar objety planem miejscowym wpisany jest do rejestru
zabytkow, stanowigc fragment historycznego zespotu urbanistycznego Starego Miasta we Wroctawiu
(nr rejestru A/1580/212, decyzja z dnia 12.05.1967 r.). Obszar opracowania znajduje si¢ w granicach
Starego Miasta, uznanego za pomnik historii (zarzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
8 wrzesnia 1994 r.) oraz parku kulturowego ,,Stare Miasto” (uchwata nr LVI/1465/14 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 10 kwietnia 2014 r., zmieniona uchwatg nr XXXII/686/16 z dnia 24 listopada 2016 r.
oraz uchwatg nr XLVI/1213/21 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 25 listopada 2021 r.). Ponadto
ustalono strefe ochrony konserwatorskiej, w ktorej przedmiotem ochrony sg osie widokowe oraz
historyczna nawierzchnia, a takze stref¢ ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych W,
tozsame z granicg obszaru objetego planem miejscowym.

Regulacje projektu planu nie stoja w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenistwa pafistwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby osob
ze szczegOlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w kartg parkingowa okre$lono w § 11 pkt 3 projektu uchwaty jako wyraz uniwersalnego
projektowania, uwzgledniajacego wszystkich uzytkownikéw przestrzeni.

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i dazy do jej racjonalnego
wykorzystania. W trakcie procedury jego sporzadzania szczegbtowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny.

Obszar objety projektem planu miejscowego jest wyposazony w infrastrukture techniczng. Ustalenia
projektu planu miejscowego uwzgledniaja potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w tym sieci telekomunikacyjnych i szerokopasmowych, poprzez dopuszczenie na calym obszarze
objetym opracowaniem lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Ustalenia
zawarte w § 12 projektu okreslajg zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac
sieci uzbrojenia, obiekty infrastruktury technicznej i system gospodarowania wodami opadowymi
iroztopowymi na calym obszarze, a takze ustalajac m.in. odprowadzenie $ciekéw bytowych
i przemystowych wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogélnosptawnej, zapewniajgc tym samym
ochrong wod i gruntu przed skazeniem zanieczyszczeniami znajdujagcymi si¢ w $ciekach. Zapisy
dotyczace odprowadzania wod opadowych iroztopowych zobowiazuja do stosowania rozwigzan
polegajacych na zagospodarowaniu tych wod w catosci lub w cze$ci w miejscu opadu, w szczegdlnosci
poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie.
Zaopatrzenie w energie¢ elektryczng dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych
zrodel energii, a zaopatrzenie w ciepto dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do
srodowiska, aby minimalizowa¢ wplyw zagospodarowania na jako$¢ powietrza i $rodowiska.



Zaopatrzenie w wode dopuszcza si¢ wylacznie z sieci wodociggowej, wobec czego projekt planu
uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Udzial spoteczefistwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawno$é
1 przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,
rowniez przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu miejscowego
w terminie od dnia 9 czerwca 2025 r. do dnia 30 czerwca 2025 1.;

— zapewnienie mozliwosci dostepu 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 poszczegodlnych etapow opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu miejscowego nie wptynety wnioski.

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania

uwzgledniajgce wszelkie wymagania planowania przestrzennego, migdzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— potrzeby zrownowazonego rozwoju,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr 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 szczegolnosci sieci szerokopasmowych,

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

— zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych,

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

— potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéow dla zdrowia ludzkiego
1 srodowiska.

W trakcie prac projektowych uwzgledniono takze wnioski wynikajgce z uwarunkowan

ekofizjograficznych oraz analiz: ekonomicznej, spotecznej, komunikacyjnej i uwarunkowan

infrastrukturalnych.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Wrocltawia, przyjetej uchwata 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 miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroclawia, przyjetego uchwatag Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urze¢dowy Rady Miejskiej Wroclawia z 2018 r. poz. 5).

Projekt planu miejscowego sporzadzono zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslona
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawno$ci i przejrzysto$ci procedur planistycznych i moze byé
przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt planu miejscowego nie zawiera danych prawnie chronionych.
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