Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rad Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: kard. Augusta Hlonda, kard. Bolestawa Kominka
i kard. Stefana Wyszynskiego we Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony w oparciu o uchwate
nr LXXVI/1983/23 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 grudnia 2023 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: kard. Augusta
Hlonda, kard. Bolestawa Kominka i kard. Stefana Wyszynskiego we Wroclawiu (Biuletyn Urzgdowy
Rady Miejskiej Wroctawia z 2023 r. poz. 360).

Obszar objety przystapieniem znajduje sie w centralnej czesci Wroclawia, w obrebie geodezyjnym Plac
Grunwaldzki i w granicach historycznej czedci Starego Miasta - Ostrowa Tumskiego. Ostréw Tumski
stanowil niegdys jedng z wysp odrzariskich, a obecnie to historyczny zespot zabudowy sakralnej
i ustugowej, z licznymi zabytkami architektury - mostami oraz romafnskimi i gotyckimi kosciotami,
w tym katedrg $w. Jana Chrzciciela. Zespot Ostrowa Tumskiego nalezy do historycznego uktadu
Przedmiescia Odrzafiskiego, ktory jest objety Scista ochrong konserwatorska i Jjest wpisany do rejestru
zabytk6éw. Przystapienie obejmuje obszar o powierzchni ok. 1,10 ha, ktéry ograniczony jest ulicami:
kard. Augusta Hlonda, kard. Bolestawa Kominka i kard. Stefana Wyszynskiego, a takze Placem
Katedralnym. W granicach planu miejscowego, przy pl. Katedralnym 11-12, zlokalizowana jest
zachowana zabytkowa zabudowa - dawne budynki klasztorne, ktére obecnie petnia funkcje mieszkalne.

Zgodnie ze Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia,
przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzgdowy RMW z 2018 1. poz. 5), okreslajgcym polityke rozwoju przestrzennego miasta, obszar objety
przystgpieniem znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej A2 Ostréw Tumski w obszarze
przeznaczeniowym U - obszary ustugowe. Jest to najstarsza, zabytkowa cze$é Wroctawia, sktadajgca
si¢ z zabudowy ustugowej, gléwnie o charakterze sakralnym, budynkéw uzytecznosci publicznej
oraz reprezentacyjnych przestrzeni publicznych, stanowiacych atrakcyjne tereny dla spedzania czasu
wolnego, wypoczynku i turystyki. Zgodnie z polityka okreslona w Studium... planuje si¢ tu m.in.:
utrzymanie wartosci dziedzictwa kulturowego Ostrowa Tumskiego jako symbolu Wroctawia oraz
wzmocnienie atrakcyjnosei turystycznej miejsca poprzez podkreslenie jego wyjatkowosci i tradycji.
Planuje sig takze harmonijne wkomponowanie nowych obiektow cechujacych si¢ wysokimi walorami
architektonicznymi oraz rewaloryzacje istniejacych w nawiazaniu do historycznych uwarunkowar.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru-
Ostrow Tumski - Wyspy - Ogréd we Wroctawiu, przyjety uchwalg Nr XI111/442/99 rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 21 pazdziernika 1999 roku (Biuletyn Urzedowy RMW z 30 pazdziernika 1999 r.
Nr 9, poz. 401). W granicach przystapienia w obowigzujgcym planie miejscowym ustalono teren
wielofunkcyjny oznaczony symbolem A16 UT-MWU-KS, o przeznaczeniu podstawowym: ushugi
zwigzane z obstuga turystéw, funkcja mieszkalna, ustigi zwiazane z obstuga komunikacji oraz ulice
klasy dojazdowej (7KD, 8KD, 9KD).

Przystapienie obejmuje dziatki, ktore naleza do innych oséb prawnych, gminy w zarzadzie
lub uzytkowaniu oraz dziatki bedace wspdtwiasnoscia gminy i oséb fizycznych.

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

Celem przystapienia bylo wypracowanie wlasciwych relacji oraz zasad ksztaltowania zabudowy
1 zagospodarowania terenu, ktére umozliwig harmonijne uzupetnienie zabudowy przy ul. kard. Augusta
Hlonda oraz przyczynig sie do rozwoju atrakcyjnych funkcji i przestrzeni, stuzacych mieszkaticom



1 turystom. Plan miejscowy powinien zapewni¢ réwniez rozwiazania, ktére beda wzmacnialy prestiz
i atrakcyjnos¢ tej najstarszej, zabytkowej czesci Starego Miasta, przy uwzglednieniu wymogdw ochrony
zabytkéw i krajobrazu kulturowego Ostrowa Tumskiego. Istotne beda wprowadzone regulacje
umozliwiajace integracje elementéw struktury urbanistycznej i ksztaltowanie jednolitego, spdjnego
zespotu zabudowy, a takze dostostosowane ustalen do aktualnie obowigzujacych wymogéw prawnych.

Na obszarze objetym planem przewiduje si¢ uzupetnienie dotychczasowego zagospodarowania o nowg
zabudowg. Projekt planu miejscowego aktualizuje przeznaczenie terenu, rezygnujac z funkcji obstugi
komunikacji na rzecz utrzymania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowe;.
Zaprojektowany podzial terenéw umozliwia wprowadzenie nowej zabudowy przy jednoczesnej
ochronie obiektéw zabytkowych. Zmianie ulega réwniez klasa ulicy kard. Stanistawa Wyszyniskiego —
z drogi dojazdowej na droge zbiorcza. Poprzez wyznaczenie linii zabudowy okre$lono ramy
przestrzenne dla nowych inwestycji, a dzigki wydzieleniom wewngtrznym zréznicowano maksymalng
wysokos¢ budynkéw do 23 m, dostosowujac ja do kontekstu istniejacej zabudowy, réwniez pod
wzgledem geometrii dachéw. Dodatkowo zaplanowano potaczenia piesze i pieszo-rowerowe, ktdre
maja na celu wykreowanie ogdlnodostepnej przestrzeni publicznej. Od strony ulicy Wyszyiiskiego
przewidziano nadwieszenie bryty budynku, co umozliwi realizacj¢ ciagu pieszego i otwartej przestrzeni
dostgpnej dla mieszkancow.

Projekt planu chroni i odpowiednio ksztaltuje tereny zielone. Okreslono procentowy udziat powierzchni
terenu biologicznie czynnego, ktory musi stanowié co najmniej 10% dla terenu IMW-U oraz 25% dla
terenu 2MW-U. Wyznaczono strefy zieleni, zaréwno dla, terenéw mieszkaniowo - ustugowych,
jak 1 ulicy kard. Stanistawa Wyszynskiego. Wzdtuz Placu Katedralnego wskazano szpaler drzew do
zachowania, ktéry kontynuuje si¢ poza obszarem projektu, przy pdéinocnej granicy Placu. W kazdej
wyznaczonej strefie zieleni wprowadzono obowigzek urzadzenia nawierzchni w sposob zapewniajgcy
naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych i roztopowych. Ponadto na obszarze okreslonym
na rysunku planu miejscowego wprowadzono obowigzek zastosowania nawierzchni wymagajacej
specjalnego opracowania, wzdiuz ktérej na co najmniej 15% dtugosci sciany nalezy wprowadzié¢ zielong
$ciane. Dla terenu 2MW-U ustalono obowiazek stosowania zielonych dachéw na co najmniej 50%
facznej powierzchni dachéw. Wyrdzniono dwie osie widokowe skierowane w strone Placu
Katedralnego, wzdtuz ul. kard. Augusta Hlonda oraz ul. kard. Bolestawa Kominka.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw, na catlym obszarze objetym planem
miejscowym ustalono stref¢ ochrony konserwatorskiej obejmujaca zespdt Ostrowa Tumskiego
oraz stref¢ ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych OW. Przedmiotem ochrony sg osie
widokowe w kierunku Katedry sw. Jana Chrzciciela, w szczegdlno$ci o widokowa wzdtuz ul. kard.
Bolestawa Kominka, zespdt Ostrowa Tumskiego nalezgcy do historycznego uktadu urbanistycznego
Przedmiescia Odrzanskiego wraz z Wyspa Mieszczanska i Wyspami Odrzanskimi oraz wskazane
na rysunku planu miejscowego budynki, ujete w gminnej ewidencji zabytkéw - dawne budynki
klasztorne, obecnie mieszkalne przy pl. Katedralnym 11-12. Dla budynkéw ujetych w gminnej
ewidencji zabytkéw, zlokalizowanych na obszarze planu, ochronie podlegajg: bryta i gabaryt
budynkéw, forma architektoniczna, artykulacja i sposob 6pracowania elewacji, podziaty i detale
elewacji oraz ksztalt otworéw okiennych. Obowigzuje wymog uwzglednienia historycznego podziatu
parcelacyjnego

w widoku pierzei od strony ul. kard. Augusta Hlonda i ul. kard. Bolestawa Kominka. Dopuszcza si¢
rozbudowe budynkow ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw o klatke schodowa, urzadzenia dla oséb
ze szczegdlnymi potrzebami oraz dzwig osobowy do obiektu, o ile nie naruszy to wartosci zabytkowej
obiektu. '

W prognozie oddziatywania na srodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu
miejscowego wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania
przestrzennego terenu i minimalizacji ucigzliwosci zostaly wlasciwie uwzglednione w projekcie planu.



Stwierdzono réwniez, ze projekt planu miejscowego zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony
srodowiska

Na obszarze opracowania planu zgodnie z aktualizacjg map zagrozenia powodziowego nie wystepuja
obszary szczegélnego zagrozenia powodzia. 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 zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne,
poniewaz nie wystgpujg tutaj obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 82).

Obszar objety planem jest wyposazony w infrastrukturg techniczng: wodociggows i kanalizacyjna
oraz gazowa, 1 energetyczng Sredniego i niskiego napiecia. Ustalenia planu uwzgledniaja 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. Jednoczesnie plan uwzglednia potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody.
Zapisy stosowane w planie miejscowym pozwalajg na realizacj¢ systemow infrastruktury technicznej,
przy poszanowaniu zasad ochrony $rodowiska wynikajacych z przepiséw odrgbnych. Zaopatrzenie
w wodg dopuszcza si¢ wylacznie z sieci wodociggowej, wobec czego projekt planu uwzglednia potrzebe
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci. Przy odprowadzaniu
wod opadowych i roztopowych obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu
cafosci lub czgéci wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie. Dla czgsci wéd  opadowych
i roztopowych, ktérych ww. zagospodarowanie nie bylo mozliwe, dopuszcza sie odprowadzenie
do sieci kanalizacji deszczowej, rowdw, zbiornikéw wodnych, ciekéw lub rzek, a w przypadku ich braku
do kanalizacji ogélnosptawnej. Obszar opracowania znajduje si¢ poza zasiggiem stref ochrony ujeé
wody pitnej dla Wroctawia i wystepowania gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych.

Regulacje projektu planu nie stojg w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa pafistwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia, a potrzeby o0séb ze
szczegolnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingows okreslono w §10 pkt 3 projektu uchwaty jako wyraz uniwersalnego projektowania,
uwzgledniajacego wszystkich uzytkownikdw przestrzeni.

W trakcie procedury sporzadzania planu miejscowego szczegdtowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny. Przedmiotowy projekt planu miejscowego w petni uwzglednia walory
ekonomiczne nieruchomosci i miejsca, w ktérym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie
przestrzeni. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostanie w prognozie
finansowej, sporzadzanej na potrzeby planu miejscowego.

Udzial spoteczefistwa w pracach nad projektem planu miejscowego, w tym réwniez jawnosé
I przejrzystosé procedury planistycznej zostala zapewniona na kazdym jej dotychczasowym etapie,
rowniez przy uzyciu srodkoéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzgdu miejskiego ogloszenia o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskéw do projektu planu miejscowego
W terminie od dnia 29 maja 2024 r. do dnia 21 czerwca 2024 r.;

—  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 poszczegdlnych etapow opracowania od etapu opiniowania.

Do projektu planu zagospodarowania _przestrzennego w rejonie ulicy kard. Augusta Hlonda,
kard. Bolestawa Kominka i kard. Stefana Wyszynskiego, w wyznaczonym terminie zbierania wnioskéw
wplynat 1 wniosek.



W zwigzku z wazng rangg obszaru objetego planem, mimo pozytywnej opinii Miejskiej Komisji
Architektoniczno-Urbanistycznej dla przyjetych w projekcie planu rozwigzan, wzieto pod uwage
zagadnienia omawiane przez Komisjg¢ i proponowane do ponownej weryfikacji. Poprawiony projekt
planu miejscowego zostat ponownie przedstawiony Komisji. .

Biorgc powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu miejscowego przyjeto rozwigzania

uwzgledniajgce  wszelkie ~ wymagania  planowania  przestrzennego, miedzy  innymi;

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— potrzeby zréwnowazonego rozwoju,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

— wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych,

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegdlnymi potrzebami,

— walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wilasnosci,

— 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 srodkéw komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

— potrzebg zapewnienia odpowiednie;j ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosei,

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

W trakcie prac projektowych uwzgledniono takze wnioski wynikajgce z uwarunkowan
ekofizjograficznych oraz analiz: ekonomicznej, spotecznej, komunikacyjnej i uwarunkowan
infrastrukturalnych.

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctlawia, przyjetego uchwalg Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5)

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej uchwatg Nr LXXX/2104/24
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroctawia (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.
22024 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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