Uzasadnienie

do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Kowalskiej i Chtopskiej we Wroctawiu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr LXIX/1794/23 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 22 czerwca 2023 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kowalskiej
i Chtopskiej we Wroctawiu (Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2023 r. poz. 158).

Obszar objety planem miejscowym, o powierzchni okoto 7,5 ha, potozony jest we wschodniej czgsci
Wroctawia, w obrgbie geodezyjnym Kowale. Jego granice wyznaczaja ulice Kowalska i Chtopska, linia
kolejowa nr 292 relacji Jelcz Mitoszyce-Wroctaw-Osobowice oraz fragment planowanej Trasy
Swojczyckiej. Struktur¢ przestrzenng obszaru projektu planu stanowi enklawa zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z niewielkim terenem ustug, stacja kolejowa Wroctaw Kowale oraz
tereny niezabudowane. Na obszarze obj¢tym opracowaniem przeplatajg si¢ whasnosci 0sob fizycznych
i wilasno$¢ Gminy, poza tym znajdujg si¢ tutaj takze dziatki nalezace do Skarbu Panstwa,
a takze wlasnosci z wieczystym uzytkowaniem.

Zgodnie ze ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia”
przyjetym uchwata Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn
Urzgdowy RMW z 2018 r. poz. 5), okreslajagcym polityke przestrzenng miasta, zwanym dalej Studium,
obszar planu miejscowego znajduje si¢ w jednostce urbanistycznej C10 — Kowale, w ramach obszaru
przeznaczen M — obszary mieszkaniowe o sielskim stylu zamieszkiwania. Wytyczne, o ktorych mowi
Studium w kontekscie sielskiego stylu zamieszkiwania to miedzy innymi wymagana dominacja
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktora nalezy ksztaltowaé z poszanowaniem skali i uktadu
zabudowy nawigzujacych do dawnej wsi Kowale. Zabudowe mieszkaniowg wielorodzinnag dopuszcza
si¢ wylacznie jako lokalne uzupetienie historycznych uktadéw urbanistycznych. Istotne jest rowniez
wyposazenie uktadu w ustugi i zielen oraz stworzenie czytelnych przestrzeni publicznych integrujacych
te zespoty.

Na przedmiotowym obszarze nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Przed podjeciem uchwaty inicjujacej sporzadzenie planu miejscowego zostata opracowana analiza
zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
ustaleniami Studium.

Celem planu miejscowego jest wprowadzenie ustalen umozliwiajagcych harmonijne uzupetnienie
struktury funkcjonalno-przestrzennej w zgodzie z okoliczng zabytkowa zabudowg dawnej wsi Kowale
z korekta zasad zagospodarowania terenu, w tym ochrony przeciwpowodziowej oraz zabezpieczenie
terenu pod Tras¢ Swojczycka.

Plan miejscowy uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz walory architektoniczne i istniejace uwarunkowania.

Przewiduje si¢ obstluge komunikacyjng obszaru objetego planem miejscowym od istniejacych ulic
Kowalskiej i Chtopskiej oraz wyznaczonych drog wewnetrznych.

Przedmiotowy obszar charakteryzuje si¢ catkiem dobra dostgpnoscia komunikacyjng dla pasazerow
komunikacji zbiorowej. Przede wszystkim obszar znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie stacji



kolejowej Wroctaw Kowale. W ramach transportu publicznego obszar jest obstugiwany przez linie
autobusowe 118 i 143 oraz linie nocne 242, 259. W zakresie powigzan z zewngtrznym ukladem
komunikacyjnym, obszar planu zlokalizowany jest w odlegtosci okoto 6 km od Centrum Wroctawia.

Ustalenia planu miejscowego w znacznym stopniu zaspokajaja potrzeby ludno$ci oraz potrzeby interesu
publicznego. Ponadto funkcje w zakresie pakietu ustug, ktére moga powsta¢ na obszarze opracowania,
beda stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkancow osiedla.

Obszar planu miejscowego zostal podzielony na: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(IMN, 2MN), teren zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej (IMNW, 2MNW, 3MNW, 4MNW,
5MNW, 6MNW), teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug (LMW-U), teren ustug (1U),
teren drogi glownej (LKDG), tereny drog dojazdowych (1KDD, 2KDD), tereny drog wewngtrznych
(1KR, 2KR, 3KR), tereny komunikacji pieszo-rowerowej (1KP, 2KP, 3KP), teren komunikacji
kolejowej (1KKK) oraz tereny zieleni (1Z, 2Z). Znaczng cz¢$¢ obszaru opracowania stanowia tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w gldwnej mierze wolnostojacej, z pojedynczymi
dopuszczeniami istniejacej zabudowy blizniaczej, a takze przeznaczen uzupetniajacych — ustug
rzemie$lniczych, w zakresie odpowiednich wydzielen wewngtrznych. Linie zabudowy zostaly
poprowadzone w sposob do$¢ elastyczny wraz z ograniczeniami wynikajacymi z obowiazujacych stref
zieleni wewnatrz. Na terenie 1U zaproponowano linie zabudowy oraz nawierzchni¢ do specjalnego
opracowania w taki sposob, aby mogta utworzy¢ si¢ W tym miejscu przestrzen publiczna sprzyjajaca
rozwojowi relacji sgsiedzkich, zachecajac do eksploracji terenu zieleni 1Z. Zaprojektowana sie¢
powiagzan komunikacyjnych zapewnia obstuge terenéw od wewnatrz osiedla z pieszymi przebiciami
od strony terenu przystanku kolejowego.

Fragment przedmiotowego obszaru zostal objety strefg ochrony konserwatorskiej. W strefie ochrony
konserwatorskiej przedmiotem ochrony jest fragment wspomnianego wczeséniej historycznego uktadu
urbanistycznego dzielnicy Kowale we Wroctawiu, a takze budynki i budowle ujete w gminnej ewidencji
zabytkéw. Przedmiotowy obszar planu zostal objety strefa ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych OW, a takze wskazano stanowisko archeologiczne oraz wyznaczono jego strefe
ochrony. W granicy stanowiska archeologicznego obowiazuja przepisy odrebne w zakresie ochrony
zabytkow i1 badan archeologicznych, natomiast w powyzszych strefach ochronie podlegaja potencjalne
zabytki archeologiczne oraz relikty fortyfikacji polowych.

Plan miejscowy naklada obowigzek zachowania powierzchni  biologicznie  czynnej
oraz nawierzchni ziemnej urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje wod
opadowych i roztopowych, lub pokrytych ciekami lub zbiornikami wodnymi, z wylgczeniem basenow
rekreacyjnych 1 przemystowych, poprzez ustalenie w procentach indywidualnie dla kazdego terenu
wyznaczonego w projekcie planu, w tym dla wyznaczonych stref zieleni oraz zaktada wprowadzenie
zieleni na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych.

W prognozie oddziatywania na $rodowisko, opracowanej na potrzeby sporzadzanego planu
miejscowego wskazano, ze wnioski sformutowane w ekofizjografii pod katem zagospodarowania
przestrzennego terenu i minimalizacji uciagzliwos$ci zostaty wlasciwie uwzglednione w projekcie planu
miejscowego.  Stwierdzono réwniez, ze plan miejscowy zostal sporzadzony zgodnie
Z przepisami ochrony srodowiska.

Na terenie objetym planem miejscowym wystepuje infrastruktura techniczna. Zaopatrzenie
w wode dopuszcza si¢ z sieci wodociggowej, a odprowadzenie $ciekow bytowych i przemystowych
dopuszcza sie wylacznie siecig kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej. W planie miejscowym
wprowadzono dodatkowy zapis 0 uwzglednieniu rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci
lub czesci wod w miejscu opadu, w szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie,
rozsaczanie do gruntu lub retencjonowanie na dziatce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich odptywu



do odbiornika, a do sieci kanalizacji ogoélnosptawnej dopuszczono wytacznie odprowadzenie czesci wod
opadowych i roztopowych, ktorych zagospodarowanie nie bedzie mozliwe. Zaopatrzenie w energie
elektryczna dopuszcza si¢ z sieci elektroenergetycznej, ale takze z urzadzen wytwarzajacych energie
pochodzaca z promieniowania stonecznego, zlokalizowanych na dachach budynkow lub budowli.
Zapisy planu dopuszczaja zaopatrzenie w ciepto wylacznie z sieci cieptowniczej lub innych
niskoemisyjnych systemoéw grzewczych, niepowodujacych przekroczen dopuszczalnych emisji
do srodowiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obiekty lub obszary podlegajace ochronie w mys$l ustawy
o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. iustawy 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych
z dnia 3 lutego 1995 r. Przedmiotowy obszar nie wymaga zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow
lesnych na cele nielesne. W granicach opracowania nie wystepuja obszary chronione w ramach sieci
Natura 2000. Obszar objety planem miejscowym potozony jest poza obszarem szczegdlnego zagrozenia
powodzig, jest on narazony na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu
przeciwpowodziowego dla scenariusza calkowitego zniszczenia watu przeciwpowodziowego (Mapy
zagrozenia powodziowego, mapy ryzyka powodziowego (ISOK 2022). Obszar opracowania znajduje
si¢ poza zasiggiem stref ochronnych uje¢ wodnych i wystgpowaniem glownych zbiornikow wod
podziemnych. Plan miejscowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami ochrony S$rodowiska, a
wprowadzone funkcje i mozliwe do zrealizowania przeznaczenia terenow sa zgodne z istniejacymi
uwarunkowaniami ekofizjograficznymi.

Regulacje planu nie stoja w sprzecznoSci z potrzebami obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa
oraz wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. W odniesieniu do klimatu
akustycznego w projekcie planu ustalono standardy dopuszczalnego poziomu hatasu. Dla klas
przeznaczen teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugi zdrowia i pomocy spotecznej,
ustugi edukacji w budynkach obowigzuje stosowanie rozwigzan technicznych, ktore zapewniaja w nich
wlasciwe warunki akustyczne. Potrzeby osob niepelnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa okresla rozdziat 2.

W trakcie procedury sporzadzania planu miejscowego szczegdétowo analizowano i wazono interes
publiczny i prywatny. Plan miejscowy w peini uwzglednia walory ekonomiczne nieruchomosci i
miejsca, W ktorym si¢ znajduje, poprzez racjonalne wykorzystanie przestrzeni. Wptyw na finanse
publiczne, w tym budzet gminy, przedstawiony zostat w prognozie finansowej sporzadzanej na potrzeby
planu miejscowego.

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

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej i na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzedu Miejskiego Wroctawia 0 przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbieraniu wnioskow
do planu w terminie od dnia 20 lipca 2023 r. do dnia 11 sierpnia 2023 r.,

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroctawia o sposobie rozpatrzenia
wnioskéw do projektu planu miejscowego na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia,

— 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 wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddzialywania na srodowisko z poszczegdInych
etapOw opracowania, poczawszy od etapu opiniowania,



— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanow otrzymanych opinii do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

— umieszczenie na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia skanow otrzymanych uzgodnien do
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

— umieszczenie ogloszenia w prasie lokalnej oraz na stronie BIP Urzedu Miejskiego Wroctawia oraz
obwieszczenia na tablicach ogloszen w budynkach Urzgdu Miejskiego Wroctawia oraz w sposob
zwyczajowo przyjety na tablicach Rady Osiedla Kowale o wylozeniu do publicznego wgladu
projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko i uzasadnieniem
w dniach od 13 marca 2026 r. do 3 kwietnia 2026 r., dyskus;ji publicznej nad przyjetymi w projekcie
planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 24 marca 2026 r. oraz zbieraniu uwag do projektu planu
miejscowego do dnia 17 kwietnia 2026 r.,

— umieszczenie elektronicznej wersji zarzadzenia Prezydenta Wroclawia o sposobie rozpatrzenia
uwag do projektu planu miejscowego na stronie BIP Urzgdu Miejskiego Wroctawia,

— przed przedstawieniem projektu planu Radzie Miejskiej Wroctawia umieszczenie na stronie BIP
Urzedu Miejskiego Wroctawia elektronicznej wersji projektu planu wraz z uzasadnieniem i prognoza
oddzialywania na srodowisko.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kowalskiej
i Chlopskiej we Wroctawiu ztozono 2 wnioski — przez osoby prywatne, a takze przez firme¢. Wnioski
dotyczyly propozycji wprowadzenia réznego typu ustug na opracowywanym obszarze, udogodnien
komunikacyjnych oraz sposobu ksztalttowania zabudowy. Wnioski zostaly rozpatrzone przez
Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem Nr 334/24 z dnia 28 czerwca 2024 r.

W trakcie posiedzenia Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w dniu 15 lipca 2024 r.
zgtoszono uwagi dotyczace zaproponowanego uktadu komunikacyjnego oraz ksztattowania zabudowy
w odniesieniu do historycznego charakteru dawnej wsi. W zwigzku z opinig komisji oraz uwagami
wyartykutowanymi podczas posiedzenia W projekcie skorygowany zostat uktad komunikacyjny,
co wpltyneto na nowa geometrie proponowanego podziatu dziatek oraz proponowane wskazniki.
Odnosnie formy zabudowy zdecydowano o dopasowaniu si¢ w wigkszym stopniu do charakteru dawne;j
wsi poprzez ustalenie odpowiedniego ksztaltu dachow.

Dnia 30 lipca 2024 r. projekt planu zostal wystany do instytucji i organdéw wilasciwych
do zaopiniowania. W wyznaczonym terminie stanowisko zajeta Regionalna Dyrekcja Ochrony
Srodowiska we Wroctawiu oraz PKP Polskie Linie Kolejowe S.A.

W nastepstwie negatywnej opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska z dnia
30 sierpnia 2024 r. wprowadzajac stosowne korekty, projekt planu wraz z prognozg ponownie wystano
z prosba 0 zaopiniowanie do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska i otrzymano opinie
pozytywna dnia 20 grudnia 2024 r. W odniesieniu do ztozonej opinii PKP Polskie Linie Kolejowe S.A.
z dnia 19 sierpnia 2024 r. oraz zaproponowanych rozwigzan przestrzennych i formalno-prawnych,
nalezy stwierdzi¢, ze ustalenia planistyczne zostaty okre§lone w projekcie planu z uwzglednieniem
cytowanych przez organ opiniujacy przepisOw odrebnych, w tym w szczeg6lnosci z ustawa z dnia
28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym oraz Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w zakresie odlegto$ci i warunkow dopuszczajacych usytuowanie
drzew i krzewow, elementdw ochrony akustycznej i wykonania robot ziemnych w sasiedztwie linii
kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymywania zaston od$nieznych oraz pasoéw
przeciwpozarowych, a takze Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 20 pazdziernika
2015 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac skrzyzowania linii kolejowych
oraz bocznic kolejowych z drogami i ich usytuowanie.



W dniu 19 listopada 2024 r. projekt planu miejscowego zostal wystany do instytucji i organow
wlasciwych do uzgodnien. W wyznaczonym terminie stanowisko zajeli: Panstwowe Gospodarstwo
Wodne Wody Polskie, Zarzad Wojewddztwa Dolnoslaskiego, Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji
oraz Zarzad Drog i Utrzymania Miasta uzgadniajac projekt pozytywnie. Dolno$laski Wojewodzki
Konserwator Zabytkow wystapil o przedtuzenie terminu wydania uzgodnienia.

W dniu 7 grudnia 2024 r. Dolnoslaski Wojewoddzki Konserwator Zabytkow odmoéwit uzgodnienia
projektu planu miejscowego. Wydane postanowienie mowilo o wymaganej korekcie zapisow
dotyczacych rozbudowy zabytkowych obiektow, rodzaju i kata nachylenia dachu oraz gabarytu
obiektow zawierajacych si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej, ograniczenia wysokosci obiektow na
terenach kolejowych, a takze wprowadzenia strefy zieleni na terenie historycznego skweru. Dolnoslaski
Wojewodzki Konserwator Zabytkow zwrdcit sie tez o wprowadzenie ustalen o wymogu
przeprowadzenia badan archeologicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi dla inwestycji zwigzanych
Z pracami ziemnymi.

Po przeanalizowaniu zatozen projektowych uwzgledniajacych poruszone aspekty, wprowadzono
korekty i zwrocono si¢ do Dolnoslaskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow 0 uzgodnienie
projektu planu miejscowego.

W zwigzku ze zmiang parametrow obiektow oraz wprowadzonymi zmianami w sposobie
zagospodarowania terenow drogowych projekt planu miejscowego wystano do opiniowania do
Komendy Miejskiej Panstwowej Strazy Pozarnej we Wroctawiu oraz do uzgodnienia do Zarzadu Drog
i Utrzymania Miasta.

W wyznaczonym terminie stanowisko zajat Zarzad Drog i Utrzymania Miasta uzgadniajac
przedmiotowy projekt. Dolnoslgski Wojewddzki Konserwator Zabytkow przedlozyt prosbe
o przedtuzenie terminu wydania uzgodnienia do dnia 6 czerwca 2025 r.

W dniu 3 czerwca 2025 r. Postanowieniem nr 739/2025 z dnia 3 czerwca 2025 r. Dolnoslaski
Wojewodzki Konserwator Zabytkow ponownie odmowit uzgodnienia projektu planu miejscowego.
Organ konsekwentnie podtrzymywat wymogi wzgledem rodzaju zastosowanych materialow pokrycia
elewacji i dachow oraz ich formy w obrebie strefy konserwatorskiej oraz poza nia, jak réwniez
ograniczenia w ustaleniu wysokosci i funkcji budowli na terenie kolejowym. Nalezy zauwazyc¢,
ze obszar, ktorego te wymogi dotycza w przesztosci nie byt zajety przez zadng zabudowg historyczng
a obecny charakter terenu ksztaltowany byt wspotczesnie (liczne obiekty wybudowane w oparciu
0 prawomocne pozwolenia na budowe) z odniesieniami do zaledwie kilku budynkoéw historycznych
0 niespektakularnych warto$ciach zabytkowych. Oznacza to, ze stuzby konserwatorskie narzucity zbyt
rygorystyczne wymogi probujac W tkance istniejacej stworzy¢ zapisami planistycznymi obszar
imitujacy historyczng zabudowe. Jest to niezgodne z nadanymi mu kompetencjami ustawowymi.

W zwiazku z powyzszym Prezydent Wroctawia w dniu 10 czerwca 2025 r. w formie zazalenia do
Ministra Kultury 1 Dziedzictwa Narodowego wystosowatl prosbe o zmiane postanowienia odmownego
poprzez uzgodnienie projektu planu, uzasadniajac decyzj¢ m.in. tym, ze Strona podkresla, ze
sporzadzajac przedmiotowy projekt dotozono szczegdlnej starannosci, aby zachowac sielski charakter
osiedla Kowale, poprzez odpowiednie gabaryty i elastyczne rozlokowanie domostw,
ale jednoczesnie organ planistyczny jest zobowigzany uwzglednia¢ zaistniate zmiany i wyksztatcony
wspolczesnie sposdb zainwestowania terenu.

Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego odpowiadajac na zazalenie wydat postanowienie z dniem
7 stycznia 2026 r. uchylajace w catosci postanowienie odmowne Dolnoslgskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow, a takze uzgodnit przedtozony projekt miejscowego planu zagospodarowania



przestrzennego w wersji przedtozonej shuzbom konserwatorskim. Organ nadrzedny podkresla
W powyzszym postanowieniu, ze przepisy odrgbne nie uprawniaja Dolnoslaskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw do projektowania przestrzeni w sposob, jaki wynika z mandatu ustawowego
nadanego stuzbom planistycznym, w tym obowigzku realizacji nowej zabudowy w sposéb imitujacy
zabudowe¢ historyczng. Takie dziatanie moze wynika¢ tylko z inicjatywy wtasnej gminy lub
mieszkancow, ale nie nalezy do uprawnien i obowiazkéw organu uzgadniajacego wlasciwego
w sprawach ochrony zabytkow.

W zwiazku z powyzszym projekt planu zostat przygotowany do wylozenia do publicznego wgladu,
ktore trwato od 13 marca 2026 r. do 3 kwietnia 2026 r.

W dniu 24 marca 2026 r. odbyla si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego
rozwigzaniami. W dyskusji publicznej wzial udziat jeden uczestnik, ktory poruszyt kwestie parametrow
1 sposobu zagospodarowania swojej nieruchomosci.

Do projektu planu miejscowego, w wyznaczonym terminie wylozenia do publicznego wgladu,
wniesiono jedna uwage, ztozong przez jedna osobg fizyczng w dniu 31 marca 2026 r. Uwaga zostata
rozpatrzona przez Prezydenta Wroctawia Zarzadzeniem nr 4952/26 z dnia 29 kwietnia 2026 r.
Nie uwzgledniono uwagi dla dziatki budowlanej przy ul. Kowalskiej 68 w zakresie dotyczacym:

1) przesunigcia nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony potnocno-wschodniej;

2) dopuszczenia sytuowania budynku $ciang bez otworéw okiennych i drzwiowych w strong granicy
z sgsiednig dziatkg w odleglosci nie mniejszej niz 1,5 m dla istniejacego budynku.

Nieuwzglednienie uwagi wynikato z nizej wymienionych powodow:

Dotyczy punktu 1

Wskazana nieruchomos$¢ wraz z budynkiem mieszkalnym znajduje si¢ w granicach strefy ochrony
konserwatorskiej, w ktérej Dolnoslaski Wojewodzki Konserwator Zabytkéw w ramach wnioskow do
przedmiotowego planu miejscowego, jednoznacznie okreslit potrzebe dopasowania gabarytu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej do sielskiego charakteru tej czesci miasta. Zgodnie z dyspozycjami stuzb
konserwatorskich nalezato rygorystycznie okresli¢ linie zabudowy oraz wskazniki urbanistyczne
utrwalajace niska intensywno$¢ zabudowy. W projekcie planu zaproponowano mozliwos¢ rozbudowy
obiektu w kierunku pétnocno-wschodnim w skali akceptowalnej dla charakteru miejsca, z czym na
etapie uzgodnien zgodzit si¢ Dolno$laski Wojewddzki Konserwator Zabytkow.

Dodatkowo z uwagi na przepisy odrgbne dotyczace terendw kolejowych w bliskim sgsiedztwie
przedmiotowe] nieruchomosci nie bylo mozliwe dopuszczenie wigkszego rozwoju zabudowy
mieszkaniowej na wymienionej dziatce. Lokalizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wzdtuz
linii kolejowej w przedmiotowym planie miejscowym byta kontestowana przez PKP Polskie Linie
Kolejowe w ramach etapu opiniowania projektu planu. Usankcjonowanie obiektu mieszkalnego na
dzialce nr 21/1, AM-7, obreb Kowale byto mozliwe w zwigzku z faktycznym stanem zagospodarowania
nieruchomosci.

Ponadto omawiana nieruchomo$¢ posiada niestandardowa obsluge komunikacyjng poprzez tereny
kolejowe, zatem zwigkszenie potencjatu rozwoju zabudowy statoby w sprzecznosci z poprawng obstuga
z drogi publicznej ulicy Kowalskiej.

Dotyczy punktu 2

Brak dopuszczenia sytuowania budynku §ciang bez otwordw okiennych i drzwiowych w strone granicy
z sgsiednig dzialka w odleglosci nie mniejszej niz 1,5 m dla istniejacego budynku nie uniemozliwia
uzytkowania, prowadzenia prac remontowych i przebudéw obecnie istniejacego obiektu. W ramach
zupelnie nowej inwestycji wskazane jest zachowanie przepisow odrgbnych zgodnych z



Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Biorac powyzsze pod uwage w przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania uwzgledniajace

wszelkie wymagania planowania przestrzennego, w tym miedzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

— walory architektoniczne i krajobrazowe,

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

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

— wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych,

- 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 spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej,

— zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych,

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

a takze wnioski wynikajgce z opracowania ekofizjograficznego oraz analiz: ekonomicznej i spotecznej,

komunikacyjnej i uwarunkowan infrastrukturalnych.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami analizy Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego przyjetej uchwata Nr LXXX/2104/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 18 kwietnia
2024 r. (Biuletyn Urzgdowy RMW z 2024 r. poz. 105).

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

Plan miejscowy jest sporzadzany zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawna, okreslong w art.
17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy
jednoczesnym zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Projekt planu nie zawiera danych prawnie chronionych.



