Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie placu Dominikanskiego, ulicy Otawskiej i promenady
Staromiejskiej we Wroctawiu.

Plan miejscowy 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 Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy
Rady Miejskiej Wroctawia z 2022 1. poz. 457).

Obszar planu znajduje si¢ w centralnej czgsci Wroclawia, na osiedlu Stare Miasto, w sasiedztwie
parku Juliusza Stowackiego oraz siedziby Muzeum Architektury we Wroclawiu, zlokalizowanej
przy ul. Bernardynskiej 5. Plan miejscowy obejmuje obszar ograniczony: od pdéinocy placem
Dominikanskim 1 al. Stowackiego, od potudnia ulica Otawska, od zachodu ul. bl. Czestawa,
a od wschodu promenada Staromiejska. W granicach planu zlokalizowany jest teren zabudowany,
na ktorym znajduje si¢ Centrum Handlowe Galeria Dominikanska, otoczony ulicami publicznymi.
Na fragmencie obszaru objetego planem wystepuje zielen wysoka wraz z Fosa Miejska, pelnigca
funkcj¢ promenady. Obszar w granicach opracowania zajmuje powierzchni¢ ok. 2,7 ha
ijest w przewazajacej czesci wlasnoscia innych oséb prawnych.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
przyjetym uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn
Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5) obszar planu potozony jest w jednostce
urbanistycznej Al Stare Miasto, w obszarze mieszkaniowo-ustugowym MU o $§rodmiejskim stylu
zamieszkiwania. Wedlug Studium... w jednostce urbanistycznej nalezy dazy¢é do utrzymania
wielofunkcyjnosci na catym obszarze Starego Miasta, zwlaszcza w zakresie podtrzymania funkcji
mieszkaniowej, wykreowania przestrzeni polprywatnych w celu zwigkszenia atrakcyjnosci
zamieszkiwania oraz utrzymania i wzbogacenia wielkomiejskiego charakteru zabudowy, form
zagospodarowania poszczegolnych obszarow - gmachow uzytecznosci publicznej, terendw zieleni,
ciggow komunikacyjnych. Wazne jest roéwniez 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
osrodka uslugowego w rejonie placu Dominikanskiego i ulicy Otawskiej.

W granicach planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie Placu
Dominikanskiego i Poczty Glownej we Wroclawiu, przyjety uchwata Nr XXXIV/708/16 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 22 grudnia 2016 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z2017 r. poz. 19).

Przed podj¢ciem uchwaty inicjujgcej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza
dotyczaca zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustalono niezbedny
zakres prac planistycznych. Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejgcego,
obowiazujacych ustalen planistycznych, zgodnosci proponowanych ustalen ze Studium..., w $wietle
obowigzujacych przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdzono zasadno$é¢
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego w przyjetych granicach.

Celem planu miejscowego jest umozliwienie przebudowy i nadbudowy CH Galerii Dominikanskiej
oraz dopuszczenie funkcji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkiwania zbiorowego
we wskazanym w planie zakresie. Zatozeniem planu jest wyznaczenie rozwigzan funkcjonalno-
przestrzennych z mys$la o harmonijnym rozwoju tej czeSci Starego Miasta, przy jednoczesnym
uwzglednieniu kierunkéw rozwoju okre$lonych w Studium..., a takze przy zapewnieniu powigzan
i relacji wewnetrznych oraz z otoczeniem. Podjecie przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego,
poparte byto ztozonym wnioskiem o zmiang¢ planu obowiazujacego, zawierajagcym prosbe o zmiang



parametréw wysoko$ciowych budynku, zgodnie =z polityka wysokosciowa Studium..., a takze
o wzbogacenie dopuszczonych na tym terenie przeznaczen o zabudowe¢ mieszkaniowg wielorodzinng
oraz zabudowe zamieszkiwania zbiorowego.

W planie wyznaczono teren uslug, oznaczony symbolem 1U. W ramach tego przeznaczenia
dopuszczono szeroki wachlarz ustug, z dopuszczeniem w ograniczonym przestrzennie zakresie
przeznaczenia uzupetiajgcego — zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. W ramach ustug mozliwa
bedzie realizacja réznych funkcji o charakterze zgodnym z wielkomiejskim, wielofunkcyjnym
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 si¢ powyzej trzeciej kondygnacji nadziemnej budynkow
w wydzieleniu wewnetrznym (D) 1 powyzej czwarte] kondygnacji nadziemnej budynkow
w wydzieleniu wewnetrznym (E). Wydzielenia wewnetrzne (A) i (B) odnosza si¢ do istniejacego
Hotelu Mercure Wroctaw Centrum, ktéry w planie zostaje uhonorowany zgodnie ze stanem
istniejacym oraz dotychczasowym stanem formalno-prawnym, co wynika m.in. ze ztozonego wniosku
do projektu planu miejscowego.

Wprowadzone nieprzekraczalne i obowigzujace linie zabudowy maja na celu ochrong istniejgcego
kompleksu ustugowego z mozliwoscia adaptacji do przysztych potrzeb rozwojowych. Wyznaczone
w planie miejscowym wskazniki urbanistyczne, w tym wysoko$¢ zabudowy, a takze udziat
powierzchni zabudowy, nadziemnej intensywnosci zabudowy oraz powierzchni biologicznie czynnej
oraz okreslenie wymogu zielonego dachu, realizacji szpalerow drzew i ochrony drzew zostaty
dostosowane odpowiednio do potrzeb ochrony 1 przysztej rewitalizacji kompleksu,
przy uwzglednieniu wymogow ksztaltowania ladu przestrzennego i potrzeb zréwnowazonego
rozwoju, w tym w zakresie zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu.

Plan 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 rozwigzania projektowe majag na celu podnoszenie
atrakcyjno$ci obszaru i wzmacnianie jego warto$ci urbanistycznej pod wzgledem kompozycji i relacji
z otoczeniem.

Zapisy planu uwzgledniaja obowigzujaca polityke przestrzenng miasta, okres$lona w Studium...,
wprowadzaja ustalenia umozliwiajgce rozwdj terenu objetego planem miejscowym, jednoczesnie
chronigc go przed niepozadanymi zmianami funkcjonalno-przestrzennymi.

Ustalenia planu miejscowego pozwolg na integracj¢ elementoéw struktury funkcjonalno-przestrzennej
w granicach jego opracowania oraz okreslaja kierunki pozadanych przeksztalcen przestrzennych,
zgodnie z ustaleniami obowigzujacego Studium...

Plan miejscowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony $rodowiska. Wprowadzane funkcje
1 mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terendow s3g zgodne z istniejagcymi uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi. O wyjatkowych walorach krajobrazowych obszaru planu miejscowego,
jak 1 jego otoczenia decyduje potozenie w historycznym zespole Starego Miasta oraz obecnosé
staromiejskich promenad 1 zatozen parkowych wzdhuz historycznej Fosy Miejskiej,
a takze zabytkowych obszarow i obiektow objetych w planie miejscowym ochrong konserwatorska.
W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzenia planu wskazano,
ze w planie przyjeto zasadniczo korzystne rozwigzania z zakresu ochrony srodowiska m. in. ochrony
wod, powietrza i klimatu akustycznego oraz terenow zieleni. Ustalenia planu zakladajg zachowanie
istniejacej zabudowy lub co najwyzej jej przebudowg/nadbudowe (linie zabudowy otaczaja istniejacy
obiekt). Plan ustala obowigzek urzadzenia zieleni na wszystkich powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych, a takze okresla minimalny procent udzialu powierzchni biologicznie czynnej.
Ponadto w planie wyznacza si¢ tereny WS, ZP, szpalery drzew, w tym szpalery objete ochrong
oraz okresla si¢ minimalny procent nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajgcy naturalng
wegetacje, retencje wod opadowych lub wody powierzchniowej (na terenie ZP, WS). Tereny zieleni
nie pelnig wylacznie funkcji estetycznej. Ich utrzymanie korzystnie wptywa na warunki aerosanitarne



otoczenia. Promenady pelnig funkcje terendw otwartych, stanowigc korytarz umozliwiajacy
przewietrzanie terenu. Obecnos$¢ parkoéw korzystnie wptywa na warunki klimatu lokalnego redukujac
przesuszenia powietrza i tagodzac efekt miejskiej wyspy ciepla. Dodatkowo w planie ustalono,
iz na terenie 1U, na co najmniej 15% powierzchni wszystkich dachéow budynkow na czesci tego
terenu, obowigzuje zielony dach spelniajacy ustalenia, o ktorych mowa w §11 pkt 6 uchwaly planu.
Wszystkie te zapisy wplyna na zachowanie oraz wzbogacenie walorow przyrodniczych
i krajobrazowych obszaru planu. Najcenniejsze elementy krajobrazu zostaly objete szczegdlng ochrong
prawng (wpisanie obiektow i obszarow do rejestru zabytkéw oraz do ewidencji zabytkoéw, ustalenie
strefy ochrony konserwatorskiej i okreslenie przedmiotu oraz zakresu jej ochrony).

Plan nie wprowadza funkcji ucigzliwych, ktore moglyby powodowa¢ degradacje klimatu
akustycznego na terenie planu, jednak mozliwy jest wzrost nat¢zenia 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 spotecznej, teren ushug edukacji,
ustalono w budynkach obowigzek stosowania rozwigzan technicznych, ktdre zapewnia w nich
wlasciwe warunki akustyczne. W zakresie ochrony $rodowiska plan zostal zaopiniowany
przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroclawiu pismem otrzymanym w dniu
11 wrzesnia 2023 r. oraz przez Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego postanowieniem
pismem otrzymanym w dniu 22 wrze$nia 2023 r.

Na obszarze planu nie wystepuja obiekty i tereny objete ochrona zgodnie z ustawa
o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2024 poz. 1478 z p6zn. zm.) oraz ustawa
o 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 planu nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Obszar
planu znajduje si¢ poza zasiggiem korytarzy ekologicznych zlokalizowanych na obszarze miasta.

Plan uwzglednia wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazoéw
kulturowych — okreslono je szczegotowo w §6 uchwaty. Caly obszar objety planem wpisany
jest do rejestru zabytkow jako fragment historycznego zespotu urbanistycznego Starego Miasta
we Wroclawiu. Do rejestru zabytkow jest wpisana réwniez wskazana na rysunku planu Basteja
obronna, tzw. Basteja Hioba — al. Stowackiego. Ponadto caty obszar planu miejscowego potozony
jest w granicach: Starego Miasta, uznanego za pomnik historii (zarzadzenie Prezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 8 wrzesnia 1994 r.) oraz parku kulturowego ,,Stare Miasto” (na mocy
uchwaly nr LVI/1465/14 Rady Miejskiej] Wroctawia z dnia 10 kwietnia 2014 r., zmienionej uchwata
nr XXXI1/686/16 z dnia 24 listopada 2016 r. orazuchwata nr XLVI/1213/21 Rady Migjskiej
Wroctawia z dnia 25 listopada 2021 r.). Wprowadzono stref¢ ochrony konserwatorskiej dotyczaca
krajobrazu kulturowego na catym obszarze objetym planem miejscowym. Przedmiotem ochrony
w strefie konserwatorskiej sa: wskazana na rysunku planu miejscowego Promenada Staromiejska
wzdtuz Fosy Miejskiej, w miejscu dawnych fortyfikacji obronnych, ujeta w gminnej ewidencji
zabytkow, historyczny uktad funkcjonalno-przestrzenny, gesto$¢ zabudowy, relacje widokowe,
przestrzenne i wysokoSciowe, tereny zieleni i starodrzew, historyczne nawierzchnie -ciggow
komunikacyjnych, elementy matej architektury, osie widokowe i ekspozycja zabytkowych pierzei,
budynkow 1 zieleni komponowanej. Na catym obszarze planu wyznaczono réwniez stref¢ ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych W, w ktorej okreslono obowigzek ochrony i ekspozycji
reliktow zabytkowej architektury, w tym reliktow fortyfikacji oraz ochrony dawnego cmentarza
przykoscielnego $w. Wojciecha, w granicach wskazanych na rysunku planu miejscowego. W strefie
ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych W obowigzuja przepisy odrgbne w zakresie
ochrony zabytkéw ibadan archeologicznych. W =zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkoOw, w tym krajobrazéw kulturowych, plan zostal uzgodniony z Dolnoslaskim Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkow postanowieniem nr 881/2025 z dnia 27 czerwca 2025 r.

Teren objety planem, zgodnie z aktualnymi ,,Mapami zagrozenia powodziowego”, potozony jest poza
obszarem szczegodlnego zagrozenia powodzig oraz poza obszarem planowanego przeprowadzenia
wod powodziowych.



Plan stwarza warunki do wyposazenia terenu w niezbedng infrastrukture techniczng. Na catym
obszarze planu dopuszcza si¢ sieci uzbrojenia terenu. Ustalenia planu zawarte w §11 dopuszczaja
zaopatrzenie w ciepto wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow
grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji do Srodowiska. Ponadto ustalenia
planu zobowigzuja do odprowadzania $ciekow bytowych i przemystowych wylacznie siecia
kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej. Zapisy te zasadniczo zapewniajg tym samym ochrong wod
i gruntu przed skazeniem §ciekami bytowymi i przemystowymi.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznos$ci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a potrzeby o0sob
ze szczegblnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w kart¢ parkingowa okres$la §10 uchwaty, dotyczacy zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemu komunikacji oraz sposobu parkowania. Ponadto dla klas przeznaczen terenu ustug
edukacji, w budynkach obowiazuje stosowanie rozwigzan technicznych, ktore zapewniaja w nich
wiasciwe warunki akustyczne.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy, zostal przeanalizowany w prognozie finansowe;j
sporzadzonej na potrzeby mpzp. W wyniku realizacji ustalen zawartych w planie nastgpi otwarcie
mozliwosci inwestycyjnych oraz rozwoj i aktywizacja obszaru objetego planem.

Udzial spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w tym réwniez jawnos¢ 1 przejrzysto§¢ procedury planistycznej zostala zapewniona
na dotychczasowych etapach, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

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

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia o sposobie 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 elektroniczne;j,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroclawia wersji elektronicznej projektu planu
miejscowego z poszczegdlnych etapdw opracowania, poczawszy od etapu opiniowania oraz
udzielanie informacji o projekcie planu miejscowego w formie ustnej, pisemnej, papierowej oraz
elektroniecznej w czasie trwania procedury planistycznej,

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia skandéw otrzymanych opinii
1 uzgodnien do projektu planu miejscowego,

— umieszczenie 15 pazdziernika 2025 r. w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego
oraz na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o wytozeniu
do do publicznego wgladu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu
uwagdo projektu planu w terminie do 26 listopada 2025 r. - w wyznaczonym terminie wptynety
2 uwagi, ktore zostaly rozpatrzone Zarzadzeniem nr 4037/25 Prezydenta Wroctawia z dnia
16 grudnia 2025 1.,

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia o sposobie rozpatrzenia
uwag do projektu planu na stronie BIP Urzedu Miejskiego.

Do projektu planu miejscowego zostaty ztozone 3 wnioski, o ktérych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wnioski dotyczyly
przeznaczenia terenu, wskaznikow planistycznych (intensywnosci zabudowy, powierzchni terenu
biologicznie czynnego, wysoko$ci zabudowy), zielonych dachéw, usytuowania dominant, kompozycji



oraz estetyki elewacji budynku, ciagéw pieszych i stref wejsciowych i wjazdowych do budynku,
parkowania pojazdow, a takze zachowania dotychczasowych ustalen projektu planu.

Nie uwzgledniono wnioskéw dotyczacych proponowanych doktadnych wielko$ci wskaznikow
urbanistycznych. Szczegdlowe rozwigzania projektowe zwigzane z wyznaczaniem Konkretnych
warto$ci, w tym wskaznikow urbanistycznych (udzial powierzchni biologicznie czynnej
oraz intensywno$¢ zabudowy), a takze regulacje zwigzane z wysokosciag zabudowy, moga by¢
rozstrzygane i zmieniane w trakcie calego procesu sporzadzania projektu planu. Nie uwzgledniono
rowniez wniosku w zakresie proponowanych szczegdélowych rozwigzan projektowych dotyczacych
sposobu ksztaltowania 1 wygladu dachéw budunkow, poniewaz przyjeto inne sposoby regulacji w tym
zakresie. Czg¢$¢ postulowanych we wnioskach rozwigzan projektowych jest niezgodna z biezacymi
przepisami prawa, ktore regulujg zakres projektu planu miejscowego oraz standardy stosowania
przeznaczen terenéw w uchwale i na rysunku planu, zar6wno w zakresie nazw przeznaczen,
jak rbwniez symboli ioznaczen graficznych. Proponowane szczegétowe rozwigzania w zakresie
ograniczenia przestrzennego zasad zabudowy i zagospodarowania terenu na tym etapie projektu planu
nie sg przesagdzone. Zasady ksztaltowania zabudowy i funkcji mogg si¢ zmienia¢ w dalszych etapach
projektu planu i mogg rzutowaé na regulacje planu ww. zakresie. Wplyw na ostateczne rozwigzania
projektowe moga mie¢ zmieniajgce si¢ biezace uwarunkowania, m.in. wynikajace z pozyskiwanych
wnioskow, opinii 1 uzgodnien instytucji i organdw przewidzianych do tego przepisami prawa, a takze
uwag, ztozonych na etapie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu. Na poszczegdlnych
etapach projektowych dokonywane s3 kazdorazowo analizy biezacego stanu informacji i danych
przestrzennych oraz wnoszonych do projektu formalnych wymogéw i nieformalnych propozycji
zmian. Moga one rzutowac na zmiany projektu planu we wnioskowanych zakresach, ktore nie zostaly
uwzglednione. Projekt planu w trakcie konstruowania jego ustalen, a takze na jego podzniejszych
etapach, musi kompleksowo weryfikowa¢ wnoszone i uwzgledniane zmiany, a takze uwzgledniaé
ich konsekwencje i zwigzane z tym relacje funkcjonalno-przestrzenne na inne zapisy iregulacje
okreslone w projekcie planu. Czes¢ postulowanych propozycji moze rowniez znalez¢ odzwierciedlenie
w rozwigzaniach projektowych okreslonych w inny niz proponowany we wnioskach sposob.
Na etapie rozstrzygania wnioskow nie mozna mie¢ pewno$ci czy szczegoétowe, proponowane
we wnioskach rozwigzania beda mozliwe w §wietle przebiegu dalszej procedury sporzadzenia planu.

Po ogloszeniu w prasie lokalnej i wywieszeniu obwieszczen, projekt planu zostal wyltozony
do publicznego wgladu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko w dniach od 22 pazdziernika
2025 r. do 12 listopada 2025 r. Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami
odbyta si¢ w dniu 29 pazdziernika 2025 r., zbieranie uwag zakonczono w terminie 26 listopada 2025 r.

Do projektu planu ztozono 2 uwagi, ktére zostaty rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 4037/25 Prezydenta
Wroctawia z dnia 16 grudnia 2025 r.

Uwagi, ktorych nie uwzgledniono dotyczyly: dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej jako
przeznaczenia uzupelniajacego w wydzieleniach wewnetrznych A 1 B, wykre§lenia obowiazku
zapewnienia w wydzieleniach wewnetrznych A i B stanowisk postojowych, na terenie i dzialce
budowlanej, na ktoérych usytuowany jest obiekt, ktoremu te stanowiska towarzysza, proponowanych
parametréw zabudowy: maksymalnego udziatlu powierzchni zabudowy, maksymalnej wysokosSci
zabudowy, a takze skonkretyzowania wymagan dla spelnienia warunku uzyskania wysokiej jakosci
kompozycyjnej 1 nadbudowy budynku w zgodzie =z historycznymi uwarunkowaniami,
nie dopuszczania zieleni wysokiej i innej oraz innych obiektow na dachu budynku, sposobu
ksztattowania wysoko$ci zabudowy oraz elewacji i dachu w odniesieniu do odcinka wschodniego (na
wschod od wiezy kosciota), sposobu ksztaltowania zabudowy oraz elewacji i zagospodarowania
terenu w odniesieniu do odcinka zachodniego (od ul. Swietej Katarzyny do wiezy ko$ciota), sposobu
ksztattowania zabudowy oraz zieleni w odniesieniu do péinocnej strony obszaru na odcinku
od ul. bl Czestawa do ul. Bernardynskiej, sposobu ksztattowania zabudowy oraz elewacji
w odniesieniu do potnocnej strony obszaru wzdtuz wpisanej do rejestru zabytkow tzw. Bastei Hioba,
zamiaru zachowania rozwigzan funkcjonalno-przestrzennych przy wpisanej do rejestru zabytkdw tzw.
Bastei Hioba, sposobu ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu od strony wschodniej



(wzdhuz promenady Staromiejskiej), zlicowania granicy przestrzeni publicznej z granica budynku
od strony ulicy bl. Czestawa, sposobu ksztalttowania zabudowy w odniesieniu do parteru budynku,
sposobu ksztaltowania dachu budynku, sposobu ksztaltowania §cian zewngtrznych i elewacji budynku,
zakazania balkonow, logii i wykuszy oraz zabudowy typu galeriowiec z galerig od strony terenu 1ZP
oraz od strony przylegtych ulic, wykluczenia mozliwo$ci wyznaczenia ciggéw i drog w innych
miejscach, niz wskazanych juz na rysunku, niewlasciwego zamiaru dopuszczenia zamieszkiwania
zbiorowego na kazdej kondygnacji i z kazdej strony, wyznaczenia czesSci budynku o wylacznie
dopuszczalnym zlokalizowaniu stanowisk dla samochodéw wraz z dodaniem ustalen chronigcych
krajobraz przed powstaniem kolejnego parkingowca o niskiej jakosci architektonicznej,
nieprzystajacej do centrum miasta, zlikwidowania mozliwosci dojazdu do terenu z ulicy bl. Czestawa,
ustalenia maksymalnej dopuszczalnej liczby stanowisk postojowych dla samochodow osobowych
w granicach terenu o symbolu 1U, wskazania przyczyn w dokumencie uzasadnienia, ktore
zdecydowaty o dopuszczeniu zmodernizowania budynku, przy uwzglgdnieniu opisanych w uwadze
kwestii, ktore si¢ z tym wigza, wyjasnienia w dokumencie uzasadnienia, w jaki sposob zrealizowano
w projekcie przywotane w uwadze dyspozycje, postulaty i nakazy Strategii Rozwoju Wroctawia
»Wroctaw 2050”.

Na etapie zbierania wnioskéw do projektu planu (zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym), jeden z podmiotow wilascicielkich wniost o utrzymanie
dotychczasowych ustalen planistycznych, tj. wysokosci zabudowy dla wydzielenia wewnetrznego (A)
rownej 22 m, wysoko$ci zabudowy dla wydzielenia wewnetrznego (B) rownej 26 m
oraz przeznaczenia terenu: handel detaliczny wielkopowierzchniowy, ustugi I, ustugi kultury i nauki,
zielen, drogi wewnetrzne, infrastruktura drogowa, obiekty infrastruktury technicznej. Ztozona uwaga
do tego obszaru stoi w sprzecznosci z wczesniej deklarowanym kierunkiem zabudowy
i zagospodarowania. Obecne =zalozenia funkcjonalne zaproponowane w planie miejscowym,
koresponduja z charakterem otoczenia, dotychczasowym przeznaczeniem oraz polityka rozwoju
miasta, a takze uwzgledniaja relacje i zaleznosci funkcjonalno-przestrzenne wyniakjace z ustalen
planu miejscowego, a bedace odzwierciedleniem przebiegu dotychczasowej procedury planistyczne;j.
W odniesieniu do wykre$lenia obowigzku zapewnienia w wydzieleniach wewnetrznych (A) i (B)
stanowisk postojowych - kazda inwestycja musi w pelni zabezpieczyC potrzeby parkingowe
wynikajace z jej funkcji w obrgbie wlasnego terenu.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy
okresla zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu w formie
normatywnych parametrow oraz regulacji funkcjonalno-przestrzennych. Uszczegotowienie sposobu
realizacji nadbudowy budynku w sposob ,,zgodny z uwarunkowaniami historycznymi” odbywa si¢ na
etapie sporzadzania projektu budowlanego oraz — w przypadku obiektow zabytkowych — poprzez
uzgodnienia z wlasciwym wojewddzkim konserwatorem zabytkow, zgodnie z przepisami o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami.

Uzasadnienie do projektu planu, to dokument stuzacy wyjasnieniu przyjetych rozwigzan
przestrzennych. Nie zawiera on w sobie tresci dotyczacych proceséw modernizacji konkretnych
obiektow budowlanych. Dopuszczenie modernizacji i nadbudowy wynika z ogo6lnej polityki miasta
dotyczacej rewitalizacji 1 rewaloryzacji istniejgcej tkanki urbanistycznej 1 optymalnego
wykorzystywania terendw zainwestowanych. Plan miejscowy stwarza mozliwo$ci inwestycyjne,
natomiast decyzje o zakresie modernizacji nalezag do wtasciciela nieruchomosci, przy zachowaniu
okreslonych w planie parametrow i regulacji oraz ograniczen wynikajgych z przepiso6w odrebnych.
Zgodnie z hierarchiag dokumentéw planistycznych, plan miejscowy musi by¢ zgodny ze Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, a nie bezposrednio
ze Strategia Rozwoju Miasta. Strategia Rozwoju Wroctawia ,,Wroclaw 20507, jest dokumentem
kierunkowym, okreslajagcym wizj¢ rozwoju miasta w skali makro. Wymog szczegdlowego wyjasniania
w dokumencie, jakim jest uzasadnienie do planu miejscowego sposobu realizacji poszczegoélnych
postulatéw Strategii nie wynika z przepisOw prawa. Projekt planu realizuje cele Strategii w sposob
posredni, poprzez dazenie do tadu przestrzennego, ochrong dziedzictwa i racjonalne gospodarowanie
przestrzenig, co znajduje odzwierciedlenie w catosci ustalenn dokumentu.

Celem projektu planu miejscowego w rejonie placu Dominikanskiego, ulicy Otawskiej i promenady
Staromiejskiej we Wroctawiu, jest umozliwienie przebudowy 1 nadbudowy CH Galerii



Dominikanskiej oraz dopuszczenie funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkiwania
zbiorowego. Oznacza to, ze istnicjacy obiekt Centrum Handlowego Galeria Dominikanska moze
zosta¢ uzupetniony na okreslonych w uchwale zasadach o nowa funkcje, jaka jest zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna. Uwagi dotyczace okreslenia nowych zasad ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu oraz obslugi komunikacyjnej, a takze szczegdlowych rozwigzan
projektowych dotyczacych wygladu, wystroju i kolorystyki obiektow budowlanych oraz pokrycia
dachow zostaly odrzucone. Wplyw na przyjete rozwigzania projektowe miata zarowno kwestia
bazowania na istniejgcej substancji budowlanej, jak i przeprowadzona procedura planistyczna oraz
zmieniajace si¢ w jej trakcie biezace uwarunkowania, m.in. wynikajace z pozyskiwanych wnioskow,
opinii i uzgodnien instytucji i organdw przewidzianych do tego przepisami prawa, a takze wszystkich
ztozonych uwag.

Na poszczegdlnych etapach projektowych dokonywano kazdorazowo weryfikacji zmieniajacych
si¢ aspektow funkcjonalno-przestrzennych oraz formalno-prawnych, ktore mialy wplyw
na rozwigzania w projekcie planu miejscowego. Uwzgledniano konsekwencje oraz relacje i zaleznosci
funkcjonalno-przestrzenne znajdujgce odzwierciedlenie w zapisach iregulacjach ujetych w planie
miejscowym.

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

Biorgc powyzsze pod uwage w planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace wszelkie wymagania

planowania przestrzennego, mi¢dzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— potrzeby zrownowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

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

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
ze szczegolnymi potrzebami,

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wlasnosci;

— 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;

— potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

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

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

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

Plan jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej uchwalg Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych plandw zagospodarowania



przestrzennego na obszarze Wroclawia (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2024 r.
poz. 105).

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego przystapiono do jego sporzadzania przed wejsciem
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 przej$ciowych.

Plan miejscowy jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng, okreslong
wart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy jednoczesnym zachowaniu jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych i moze by¢
przedmiotem dalszego procedowania.

Plan miejscowy nie zawiera danych prawnie chronionych.



