Wroctaw, 06.06.2023 r.

Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Kowalskiej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest sporzgdzany w oparciu 0 uchwale
Nr LX1/1592/22 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 24 listopada 2022 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulicy Kowalskiej
we Wroctawiu (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2022 r. poz. 405).

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwala Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenna
miasta, zwanym dalej Studium, obszar objety projektem planu znajduje si¢ W jednostce urbanistycznej
C11 — Kowale Przemystowe, w ramach obszaru przeznaczen AG — obszary przemystowe.

W granicach planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego W rejonie ulic
Kwidzynskiej, Kowalskiej i Mydlanej we Wroctawiu, przyjety uchwata Nr XX/537/20 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 27 lutego 2020 r.

Przed podj¢ciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostala opracowana analiza
zasadnos$ci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidzianych rozwigzan
z ustaleniami Studium.

Celem przystapienia do sporzadzenia planu byta korekta zasad zagospodarowania oraz wprowadzenie
ustalen dopuszczajacych alternatywne rozwigzania dotyczace sytuowania obiektow stuzacych do
pozyskiwania energii z odnawialnych zrédet energii.

Obszar objety projektem planu, o powierzchni okoto 8 ha, potozony jest we wschodniej czegsci
Wroctawia, w obrebie geodezyjnym Kowale. Przystapienie obejmuje teren ograniczony ulica Kowalska
oraz linig kolejowa nr 292. Na przedmiotowym obszarze usytuowane sg dziatki stanowiace wlasnosc¢
firmy oraz gminy.

Plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ staba dostepnoscia komunikacyjng dla pasazerow komunikacji
zbiorowej. W ramach transportu publicznego ulica Kowalska obstugiwana jest przez linie autobusowg
118. Obszar projektu planu ma zapewnione powigzania piesze i rowerowe z resztg dzielnicy w ciggach
ulic.

Ustalenia planu w znacznym stopniu zaspakajajg potrzeby ludnosci oraz potrzeby interesu publicznego,
zgodnie z wnioskami zawartymi w analizie spoteczne;.

Ustalenia planu, po przeanalizowaniu wariantowych rozwigzan, wprowadzajg zmiany w odniesieniu do
obowiazujacego dotychczas na tym obszarze planu miejscowego, proponujac jednoczesnie zasadnicze
przeksztatcenie wzgledem stanu istniejgcego.

Ze wzgledu na obowiazujacy na tym obszarze plan miejscowy oraz istniejace formy zagospodarowania
i zainwestowania terenow, wiekszo$¢ ustalen i przeznaczen w planie zostata dostosowana, zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami prawa, do stanu juz istniejgcego.

W projekcie planu miejscowego, dla terenu oznaczonego jako 1U-P, dziatajac w zgodzie
z wnioskiem o zmian¢ obowigzujacego planu miejscowego, a takze z polityka przestrzenng dla tego
obszaru okreS$long w Studium..., dopuszczono jako przeznaczenie terenu szeroki pakiet ustug wraz
z produkcja oraz dopuszczono mozliwos¢ odnawialnych zrodet energii w roznych formach, w tym na
gruncie. Ze wzgledu na istniejagce uwarunkowania wprowadzono jedynie nieprzekraczalng lini¢
zabudowy. Na calym obszarze maksymalna wysoko$¢ zabudowy zostata okre$lona na 25 metrow.



Natomiast w celu uzupetnienia przestrzeni o zielen, w projekcie okreslono procentowy obowigzek
realizacji zielonych dachéw i zielonych $cian trwale powigzanych z gruntem.

Plan zostat sporzadzony z poszanowaniem wlasno$ci, W trakcie procesu projektowego wywazono
interes publiczny i prywatny.

Obszar planu nie jest objety ochrong konserwatorska.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego projektu planu,
wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania przestrzennego
terenu i minimalizacji ucigzliwos$ci zostaly wlasciwie uwzglednione w projekcie planu. Stwierdzono
réwniez, ze projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony srodowiska.

Obszar planu jest dobrze wyposazeniy w sieci infrastruktury technicznej, zapewniajacej odpowiednia
ilos¢ 1 jakos¢ wody, odprowadzenie Sciekow bytowych i przemystowych, a takze zasilanie w energie
elektryczng i1 gaz. Istniejacy system dostawy wody i odbioru $ciekow jest wystarczajacy 1 uwzglednia
potrzebg odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci. Ustalenia zawarte w §10
projektu planu okre$laja zasady dotyczace systemow infrastruktury technicznej, dopuszczajac sieci
uzbrojenia i system gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi, a takze ustalajagc m.in.
obowigzek odprowadzenia Sciekow bytowych i przemystowych wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej
lub ogolnosptawnej, co zapewnia ochrone wod i gruntu przed skazeniem tymi $ciekami. Ponadto przy
odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych obowiazuje stosowanie rozwigzan polegajacych na
zagospodarowaniu catosci lub czeSci wod w miejscu opadu, w Szczegolnosci poprzez gospodarcze
wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie, za§ do sieci kanalizacji
deszczowej, rowow, zbiornikow wodnych, ciekow lub rzek dopuszcza si¢ odprowadzenie, po
zastosowaniu rozwigzan spowalniajacych odptyw, wytacznie czgsci wod opadowych i roztopowych,
ktorych zagospodarowanie nie bylo mozliwe. Zaopatrzenie w energie elektryczng dopuszcza si¢ z sieci
elektroenergetycznej oraz odnawialnych zrodet energii oraz wyznaczono obszar, na ktérym dopuszcza
si¢ urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW:
Z promieniowania stonecznego oraz wnetrza ziemi. Zaopatrzenie w ciepto dopuszcza sie¢ wylacznie
Zsieci cieptowniczej lub innych niskoemisyjnych systemow grzewczych, niepowodujacych
przekroczen dopuszczalnych emisji do srodowiska, aby minimalizowa¢ wpltyw zagospodarowania na
jako$¢ powietrza i srodowiska. Plan uwzglednia potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci
wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

W granicach planu nie wystepuja obiekty i tereny objete ochrong zgodnie z Ustawg o ochronie przyrody
z dnia 16 kwietnia 2004 r. oraz Ustawa o ochronie gruntow rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 r.
Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.
W granicach opracowania planu nie wyst¢puja obszary chronione w ramach sieci Natura 2000. Obszar
znajduje si¢ poza zasiegiem korytarzy ekologicznych zlokalizowanych na obszarze miasta. Teren objety
planem potozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzia, a takze znajduje si¢ poza
zasiegiem stref ochronnych uje¢ wody pitnej dla Wroctawia i wystegpowaniem glownych zbiornikoéw
wod podziemnych. W prognozie oddzialywania na $rodowisko opracowanej na potrzeby
przedmiotowego planu wskazano, ze projekt planu zawiera odpowiednie wymagania i rozwigzania
shuzace ochronie srodowiska oraz oceniono, ze przyjete rozwigzania nie przyczynig si¢ do znacznego
pogorszenia jakosci $rodowiska. Takze, wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod
katem zagospodarowania przestrzennego terenu i minimalizacji ucigzliwosci zostaly wlasciwie
uwzglednione w planie. Oddziatywanie planowanych inwestycji na srodowisko uzaleznione bedzie od
stopnia realizacji postanowien planu oraz charakteru wybranych przeznaczen na poszczegdlnych
terenach. Takze wprowadzono zapis o zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.

Regulacje planu nie stoja w sprzeczno$ci z potrzebami obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Natomiast potrzeby osob
niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg okreslono w §9 pkt 4 uchwaty.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony jest w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego. Przedmiotowy plan w pelni uwzglednia walory



ekonomiczne nieruchomosci i uwarunkowania miejsca, w ktorym sie znajduje, poprzez racjonalne
wykorzystanie przestrzeni.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym rowniez jawnosSC 1 przejrzystos¢ procedury planistycznej zostata zapewniona na kazdym jej
etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

- umieszczenie ogtoszenia w prasie lokalnej oraz na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego Wroctawia, 0 przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 0raz zbieraniu wnioskéw
do planu w terminie od dnia 6 grudnia 2022 r. do dnia 27 grudnia 2022 r.,

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia 0 sposobie rozpatrzenia
wnioskow do projektu planu na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroclawia,

- 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
z poszczegolnych etapow opracowania od etapu opiniowania,

— umieszczenie na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia skandw otrzymanych opinii
i uzgodnien do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego o wytozeniu do publicznego
wgladu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko w dniach od 10 marca 2023 r.
do 31 marca 2023 r., dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami w dniu
21 marca 2023 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu do dnia 14 kwietnia 2023 r.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Kowalskiej
we Wroctawiu ztozono 2 wnioski. Dotyczyty one przeznaczen projektowanej zabudowy, wprowadzenia
zapisOw pozwalajacych na instalacje fotowoltaiczne na gruncie, a takze zmian w uktadzie
komunikacyjnym. Whnioski zostaty rozpatrzone przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem nr 9338/23
z dnia 10 stycznia 2023 r.

W trakcie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu oraz w okresie 14 dni od dnia jego
zakonczenia, nie wniesiono uwag.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym planie przyjeto rozwigzania uwzgledniajgce wszelkie

wymagania planowania przestrzennego, w tym mig¢dzy innymi:

- wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

- wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych,

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

- wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b
niepetnosprawnych,

- walory ekonomiczne przestrzeni,

— prawo wilasnosci,

— potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

- potrzeby interesu publicznego,

— potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych,

— zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektroniczne;j,

— zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych,

- potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celdow zaopatrzenia ludnosci,

a takze wnioski wynikajagce z analiz: ekonomicznej, $srodowiskowej, spotecznej, komunikacyjnej

i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroclawia oraz miejscowych planow zagospodarowania



przestrzennego przyjetej uchwata nr LV/1290/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 26 kwietnia 2018 r.
(Biuletyn Urzedowy RMW z 2018 r. poz. 126).

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

Plan byl sporzadzony zgodnie z wymagana procedurg formalno-prawna, okreslong w art. 17 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Plan nie zawiera danych prawnie chronionych.



