Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Bastion Sakwowy we Wroctawiu.

Projekt miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego zostal  sporzadzony
w oparciu o uchwate Nr XL1/920/17 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 22 czerwca 2017 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wzgorza
Partyzantow we Wroctawiu. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2017 poz. 256). W nastepstwie
wprowadzenia zmiany dotychczas funkcjonujacej nazwy obszaru Wzgdrze Partyzantow na nazwe
Bastion Sakwowy, formalnie zatwierdzonej uchwatg Nr 1X/164/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
17 pazdziernika 2024 r. w sprawie zmiany nazwy obszaru obrgbie Stare Miasto we Wroctawiu,
konieczne bylo ujednolicenie nazewnictwa rowniez w uchwale inicjujacej plan miejscowy.
Rada Miejska Wroctawia podj¢ta uchwate Nr X1V/266/25 z dnia 27 lutego 2025 r zmieniajaca nazwe
obszaru Wzgorze Partyzantow w uchwale inicjujacej sporzadzenie przedmiotowego planu na Bastion
Sakwowy. Obszar objety planem zajmuje powierzchni¢ 3,06 ha i potozony jest w centrum miasta
nad Fosg Miejska i wzdtuz Promenady Staromiejskiej. Obszar opracowania planu ograniczony jest:
od zachodu ul. Ks. Piotra Skargi, od péinocy ul. Nowa, od wschodu i potudnia Fosa Miejska
oraz Promenadg Staromiejska i obejmuje dziatki nr 15/4 i 15/5 AM34 w obrgbie geodezyjnym Stare
Miasto, wraz z otoczeniem, tj. fragmentami ulic ks. Piotra Skargi i ul. Nowej.

Zgodnie ze Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia,
przyjetym uchwatg 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 znajduje si¢ w jednostce
urbanistycznej Stare Miasto, planowanej jako obszar mieszkaniowo-ustugowy MU. W granicach
obszaru objetego planem znajduje si¢ historyczny Bastion Sakwowy, wschodzacy w sktad zielonej
Promenady Staromiejskiej, biegngcej wzdhuz Fosy Miejskiej i petnigcy obecnie funkcje rekreacyjno-
wypoczynkowe oraz widokowe. W obrebie Bastionu Sakwowego, uksztalttowanego w formie wzgorza
nad Fosa Miejska, znajduja si¢ tereny zieleni parkowej oraz kompleks zabytkowych budynkéw
(kolumnada, tarasy, obserwatorium, obiekt ustugowy).

Obszar objety opracowaniem znajduje si¢ w obszarze obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru ograniczonego ulicami: Kazimierza Wielkiego, Podwale,
Bozego Ciata, Widok w obrebie Stare Miasto we Wroctawiu, przyjetego uchwatg Nr XLV/1370/10
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 21 stycznia 2010 r., zmienionego uchwata Nr XV/283/15 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 3 wrze$nia 2015 roku (tekst jednolity z 2016 r. — Obwieszczenie Rady
Miejskiej Wroctawia z 15 wrzeénia 2016 r., Biuletyn Urzedowy RMW z 2016 r. poz.255).
W obowigzujacym planie miejscowym przedmiotowy obszar usytuowany jest cze$ciowo na terenie
oznaczonym symbolem 11ZP-U, przeznaczonym na: zielen wraz z ustugami towarzyszacymi, w tym
m.in.: ushugi Kultury, gastronomii, rozrywki, handlu detalicznego matopowierzchniowego,
a czesciowo takze na terenie oznaczonym symbolem 13ZP/2, przeznaczonym na: zielen, place zabaw,
terenowe urzadzenia sportowe oraz towarzyszaca infrastrukture techniczng. Istniejace ulice w planie
obowigzujacym wyznaczone sa jako tereny komunikacji: ul. ks. Piotra Skargi — jako droga zbiorcza
2KDZ i ul. Nowa — jako droga dojazdowa 5KDD/3.

Celem planu miejscowego jest umozliwienie kompleksowej rewitalizacji obszaru i historycznych
obiektéw na nim zlokalizowanych, w tym réwniez stworzenie regulacji prawnych dla odbudowy
dominanty urbanistyczno-architektonicznej w miejscu nieistniejacego belwederu, przy uwzglednieniu
uwarunkowan historycznych, przestrzennych i architektonicznych. Zatozeniem podjetych prac nad
projektem planu jest, m.in. okre§lenie zasad i zakresu realizacji przedsiewzie¢, majacych na celu
modernizacje, odnowe przestrzeni, zieleni i zabytkowych obiektéw budowlanych zlokalizowanych
w obrebie Bastionu Sakwowego. Przyjete regulacje przestrzenne maja utatwic¢ ksztattowanie nowego,
reprezentacyjnego wizerunku tego miejsca i podniesienie jego prestizu. Plan bedzie podstawa
do realizacji wszelkich dziatan inwestycyjnych i rewitalizacyjnych.
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Przedmiotowy obszar zlokalizowany jest w rejonie centrum miasta, ktory zapewnia bardzo dobrg
obstuge komunikacyjng, w szczegolnosci w zakresie dostepu do $rodkdéw komunikacji zbiorowe;.
W ramach transportu publicznego ulica Ks. Piotra Skargi obstugiwana jest przez linie tramwajowe
nr2,3,5 8,9, 10,11, 12, 13 i 23 oraz linie autobusowe nr 106, 114, 120, 149 i A. W sasiedztwie
obszaru objetego planu, wzdtuz ul. Podwale, kursujg autobusy A, D, 106, 148 i 149. Obszar planu
ma zapewnione powigzania piesze i rowerowe z reszta dzielnicy w ramach Promenady Staromiejskiej
biegnacej wzdtuz Fosy Miejskiej, atakze wzdtuz ciagéw ulic znajdujacych si¢ w obrgbie planu
i w jego sasiedztwie. Dojazd do Bastionu Sakwowego odbywa si¢ z ul. Nowej. Obszar objety planem
zlokalizowany jest w obrebie terenu zurbanizowanego, dobrze wyposazonego w sieci infrastruktury
technicznej, ktore w granicach planu wystepuja w ulicy Ks. Piotra Skargi i ulicy Nowej, co zapewnia
obstuge w zakresie zaopatrzenia w wodg, odprowadzenia $ciekéw sanitarnych i deszczowych, a takze
zasilania w energi¢ elektryczng i gaz.

Projekt planu miejscowego uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw. Jednoczes$nie przyjete rozwigzania projektowe dajg mozliwosé aktywizacji
procesow inwestycyjnych podnoszacych jakos$¢ historycznej zabudowy i zagospodarowania terenu,
a wymagajacych dziatan porzadkujacych i naprawczych. W ramach ustalen planu miejscowego
zapewniono ochrone¢ obiektow zabytkowych, m. in.: zespotu Bastionu Sakwowego w formie wzgorza
(ziemna basteja, bunkier sztabu wojsk Festunk Breslau oraz pozostatosci obronne — kazamaty)
wraz z historyczng zabudowg rozrywkowo-rekreacyjna: kolumnada i pawilonem perystylowym,
wiezyczka, dawng kuchnig i budynkiem toalet, a takze otaczajaca je zielenig. Caly obszar objety
planem miejscowym potozony jest w granicach: Starego Miasta, uznanego za pomnik historii, parku
kulturowego ,,Stare Miasto”, zespotu urbanistycznego Starego Miasta we Wroctawiu wpisanego
do rejestru zabytkéw. Na catym obszarze objetym planem ustalono strefe ochrony konserwatorskiej,
w ktorej przedmiotem ochrony sg zespoty i obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow: zesp6t
Bastionu Sakwowego — wzgoérze widokowe wraz z zabudowa rozrywkowo-rekreacyjng, a takze:
Promenada Staromiejska i nabrzeze Fosy Miejskiej w miejscu dawnych fortyfikacji obronnych,
historyczny uktad funkcjonalno-przestrzenny zatozenia, charakter nasadzen, zachowane obiekty matej
architektury i infrastruktury, brukowa nawierzchnia ul. Nowej oraz osie widokowe w strong zespotu
Bastionu Sakwowego z ul. Nowej oraz z ul. Teatralnej. Przyj¢te ustalenia dotyczace formy
oraz gabarytu zabudowy majg na celu utrzymanie istniejagcych parametrow i wskaznikow
zachowanych obiektow zabytkowych na obszarze obj¢tym planem, a takze umozliwienie odbudowy
dominanty urbanistyczno-architektonicznej w miejscu nieistniejacego belwederu, zgodnie z jego
historycznymi wymiarami. Szczegdlng uwage zwrocono na ochrone terenow zieleni oraz drzew, ktore
stanowig wyjatkowg wartos$¢ estetyczng, przyrodnicza, rekreacyjng i krajobrazowg w obszarze
Wwzgorza, a takze w strukturze catego zielonego pasma Promenady Staromiejskiej, biegngcego wzdtuz
Fosy Miejskiej oraz w uktadzie Starego Miasta. Na terenie 1ZP oraz w strefach zieleni na terenie
1U obowigzuje ochrona drzew. Waznym aspektem jest ksztaltowanie ciaglosci funkcjonalnej
i komunikacyjnej w obrebie Promenady Staromiejskiej w celu budowania spdjnego i jednolitego
charakteru calego tego zalozenia, podkreslajac jednocze$nie wartosciowe, unikatowe elementy
poszczegolnych jego fragmentow. Bastion Sakwowy stanowi szczegodlng cze$¢ Promenady ze wzgledu
na uksztattowanie terenu w formie wzgorza, majacego walory widokowe i krajobrazowe.

Na obszarze opracowania wystepuje obiekt chroniony w rozumieniu ustawy o ochronie przyrody
z dnia 16 kwietnia 2004 r. (Dz. U. z 2024 poz. 1478 i 1940) — pomnik przyrody — Platan klonolistny,
wskazany na rysunku planu miejscowego na terenie zieleni parkowej 1ZP.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mysl ustawy
0 ochronie gruntéw rolnych i le$nych z dnia 3 lutego 1995 r. (Dz. U. z 2024 poz. 82). Przedmiotowy
obszar nie wymaga wiec zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

W zakresie systemow infrastruktury technicznej dopuszcza si¢ sieci uzbrojenia, przy czym

przewody wodociggowe i kanalizacyjne, gazociagi, sieci cieptownicze, linie kablowe sieci
telekomunikacyjnej i elektroenergetycznej, oraz inne podobne przewody dopuszcza si¢ wytacznie jako
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podziemne lub usytuowane w konstrukcjach drogowych i innych inzynierskich. Zaopatrzenie w wode
dopuszcza sie¢ z sieci wodociggowej. Ustalenia planu zobowigzuja do odprowadzenia $ciekow
komunalnych wylacznie siecig kanalizacyjna, przy uwzglednieniu przy odprowadzaniu wod
opadowych i roztopowych wymogu stosowania rozwiazan polegajacych na zagospodarowaniu tych
wod w miejscu opadu, W szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie,
rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dziatlce budowlanej. Zaopatrzenie w energig elektryczna
dopuszcza sie¢ z sieci elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrédet energii. Instalacje odnawialnych
zrodet energii na terenie 1U dopuszcza si¢ wylacznie na budynkach oraz budowlach przekrytych
dachem, a na terenie 1ZP w ramach instalacji odnawialnych zrodet energii dopuszcza si¢ wylacznie
mikroinstalacje. Zaopatrzenie w cieplo dopuszcza si¢ wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systeméw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do $rodowiska, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Regulacje projektu planu miejscowego nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronno$ci
i bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.
W planie nie wystepuje potrzeba okreslania zroznicowania terenow ze wzgledu na dopuszczalny
poziom hatasu, a potrzeby o0sob ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie miejsc przeznaczonych
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa okresla §11 pkt 3.

Projekt planu umozliwia rozwoj infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych
i szerokopasmowych poprzez dopuszczenie na catym obszarze planu lokalizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym. Komunikacja publiczna jak i indywidualna w obszarze objetym
planem jak i w jego najblizszym sasiedztwie jest bardzo dobrze rozwinigta, a wprowadzone funkcje
nie wptyna negatywnie na zmiany obecnego stanu.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Plan nie zaklada
kosztow wskutek wywlaszczen nieruchomosci przeznaczonych na realizacje celow publicznych jakim
sg ulice oznaczone w planie symbolami 1KDZ i 1KDD oraz teren zieleni parkowej 1ZP, obejmujacy
Promenade Staromiejska. Na ten cel wykorzystano istniejace korytarze drogowe, stanowiace tereny
gminne oraz istniejacy teren zieleni publicznej.

Obszar objety opracowaniem to przede wszystkim nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ Gminy
(teren 1U), na czesci wihasnos¢ Gminy w zarzadzie, w uzytkowaniu (tereny 1ZP i 1KDD)
oraz na czesci wlasnos¢ Powiatu (teren 1KDZ). Przedmiotowy plan miejscowy w petni uwzglednia
walory ekonomiczne nieruchomosci imiejsca, w ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne
wykorzystanie przestrzeni. W trakcie procedury sporzadzania projektu planu miejscowego
szczegolowo analizowano i wazono interes publiczny i prywatny, zadbano o poszanowanie prawa
wiasnosci.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym rowniez jawnosc¢ i przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na
kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez:

umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzedu Miejskiego oraz na tablicach ogloszen

w budynkach Urzedu Miejskiego, obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu wnioskow do planu w terminie od dnia

20 pazdziernika 2017 roku do 14 listopada 2017 roku;

— zapewnienie mozliwosci dostgpu do informacji publicznej o planie  miejscowym
od etapu opiniowania w formie papierowej, ustnej, pisemnej oraz elektronicznej;

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

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego skandéw otrzymanych opinii i uzgodnien
do projektu planu miejscowego,



— umieszczenie w prasie lokalnej, na stronie BIP Urz¢du Miejskiego oraz na tablicach ogloszen
w budynkach Urzedu Miejskiego, ogloszenia o wylozeniu do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zbieraniu uwag w terminie od dnia 14
listopada do 19 grudnia 2025 r., a takze o terminie dyskusji publicznej w dniu 26 listopada 2025 r.

Ze wzgledu na odmowe uzgodnienia przez Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow — postanowienie z dnia 19.08.2025 r. (po przedtuzonym przez organ terminie do dnia
18.08.2025 r.), w tresci uchwaty zostata wprowadzona korekta wczesniejszego zapisu, w nastepstwie
ktorej dla budynkéw i budowli ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw dopuszczono rozbudowg
0 urzadzenia dla 0sob ze szczegdlnymi potrzebami lub dzwigi osobowe do obiektow, 0 ile nie narusza
to wartosci zabytkowej obiektow (§7 pkt 10). Uzupetniono wskaznik parkingowy dla pojazdoéw
samochodowych. Ponowiono uzgodnienie ze Zarzagdem Drég i Utrzymania Miasta we Wroctawiu.

W wyznaczonym terminie zbierania uwag, tj. od dnia 14 listopada do dnia 19 grudnia 2025 r.,
do projektu planu nie wniesiono zadnych uwag. 26 listopada 2025 r. o godzinie 15:30 odbyla si¢
dyskusja publiczna online, w ktorej nie wzieta udziatu zadna osoba.

Bioragc powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajace

wszelkie wymagania planowania przestrzennego, miedzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— potrzeby zrownowazonego rozwoju;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych
i lesnych oraz zmniejszenia podatno$ci na zmiany klimatu;

— wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

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

— walory ekonomiczne przestrzeni;

— prawo wlasnosci;

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

— potrzeby interesu publicznego;

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci szerokopasmowych;

— zapewnienie udziatlu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym 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 ludnosci.

Projekt planu uwzglgdnia rowniez wnioski wynikajace z analiz: ekonomicznej, Srodowiskowej
i spotecznej, komunikacyjnej i infrastrukturalnej oraz z opracowania ekofizjograficznego.

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetego uchwatg Nr L/1177/18 z dnia 11 stycznia 2018 roku (Biuletyn Urz¢dowy Rady
Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5).

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy zatwierdzonej uchwata Nr LXXX/2104/24 Rady
Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia 2024 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego  Wroctawia oraz  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego na obszarze Wroctawia (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiegj
Wroctawia z 2024 r. poz. 105).

W przypadku przedmiotowego planu miejscowego przystapiono do sporzagdzenia projektu planu
przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, €O umozliwito, zgodnie
z art. 67 ust. 3, zastosowanie przepisow przejsciowych.
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Plan miejscowy jest sporzadzony 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 1 przejrzystosci procedur planistycznych i moze
by¢ przedmiotem dalszego procedowania.

Projekt nie zawiera danych prawnie chronionych.



