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POSTANOWIENIE nr 1430/2013

Dziatajac na podstawie art. 18 ust. 1 i ust. 2 pkt 3, art. 20, art. 89 pkt 2 i art. 91 ust 4 pkt 4 ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r. Nr 162 poz.1568 ze
zm.), art. 17 pkt 7 lit. b, art. 24 ust 1i art. 25 ust.1, w zwigzku z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r., poz. 647), w
trybie art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U.
2013.267 t. j.), po rozpatrzeniu wniosku Prezydenta Wroctawia,
pismo znak BRW-DPP5.6721.5.8.2012.MP z dnia 06.11.2013 r. (wpt. dn. 20.11.2013 r.),

postanawiam
odmdéwi¢ uzgodnienia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
zlokalizowanego w rejonie ulic Dziatdowskiej i Tczewskiej we Wroctawiu, sktadajgcego sie z:
1. czescitekstowej, ktdra stanowi zatgcznik nr 1 do niniejszego postanowienia,
2. czesci graficznej tj. rysunku planu w skali 1:1000, ktdra stanowi zatacznik nr 2
do niniejszego postanowienia,
oraz okreslam warunki na jakich uzgodnienie w/w planu moze nastgpié:

1. na calym obszarze planu (z wyjatkiem jednostki 1MN/10) nalezy przewidzie¢ przekrycie nowych
budynkéw dachami stromymi o kacie nachylenia pofaci wynoszacym 38° - 50°; dachy ptaskie
dopuszcza sie jedynie w budynkach pomocniczych i rozbudowach istniejgcych obiektow;

2. nieprzekraczalna linia zabudowy, wyznaczajaca zasieg zabudowy kubaturowej w jednostkach 1IMN/5 i
1MN/11 powinna by¢ wyznaczona w taki sposéb, aby mozliwe byto zachowanie historycznego
sposobu zagospodarowania tylnych czesci dziatek w tych jednostkach;

3. analogiczne, nieprzekraczalne linie zabudowy naleizy wnie$¢ w jednostkach wyznaczonych wzdtuz ul.
Kowalskiej, Tczewskiej, Dziatdowskiej, Niborskiej i Szczycienskiej;

4. naterenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng nalezy ograniczy¢ dopuszczalny
wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do wartosci ok. 0,2;

5. naleiy sprecyzowac zapisy dla jednostki funkcjonalnej 6ZP w zakresie powierzchni i lokalizacji
planowanej zabudowy ;

6. na zatgczniku graficznym do planu naleizy uzupetni¢ oznaczenie budynkéw ujetych w wykazie
zabytkéw: nalezy zaznaczy¢ domy zlokalizowane przy ul. Kowalskiej 115, Dziatdowskiej 9 oraz
trafostacje potozong na dziatce nr 107 przy ul. Dziatdowskiej;

7. w § 8 pkt 3 tekstu planu nalezy skorygowac istniejacy zapis na nastepujacy: ,przedmiotem ochrony w
strefie, o ktdrej mowa w pkt 2 jest historyczne zatozenie urbanistyczne dzielnicy Kowale, ktére
podlega ochronie w zakresie zachowania uktadu przestrzennego, rozplanowania placéw i ulic, zieleni,
historycznego sposobu zagospodarowania terenu, parcelacji, linii zabudowy oraz skali, wysokosci i
gabarytow budynkéw”.

UZASADNIENIE

Prezydent Wroctawia w dniu 06.11.2013 r. przediozyt Dolnoslgskiemu Wojewddzkiemu
Konserwatorowi Zabytkéw we Wroctawiu do uzgodnienia projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru zlokalizowanego w rejonie ulicy Dziatdowskiej i Tczewskiej we Wroctawiu, w
trybie art. 17 pkt 7, art. 23, 24 i art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r., poz. 647). W obszarze miejscowego



planu zagospodarowania przestrzennego znajduje sie cze$¢ historycznego uktadu urbanistycznego
dzielnicy Kowale we Wroctawiu, ktéry w rejonie pomiedzy ulicami Kwidzyriskg, Mydlang, Mostami
Jagielloriskimi, rzeka Odra oraz Briicknera, Jaskétcza, Kowalska, Chtopska, Etcka, Tczewska, Kwidzyriska i
Olsztyriskg, wraz z obszarem krajobrazu kulturowego rzeki Odry, w granicach okreslonych w Studium
historyczno-urbanistyczno-konserwatorskim wraz z wytycznymi konserwatorskimi dla obszaru miasta
Wroctawia zostat ujety w wykazie zabytkéw, spetniajacym wymogi art. 7 ustawy z dnia 18 marca 2010r. 0
zmianie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.
U.z2010r., Nr 75, poz. 474). Wykaz ten jest przewidziany do umieszczenia w gminnej ewidencji zabytkow
w rozumieniu obowigzujacych obecnie przepisow.

Zgodnie z wyzej cyt. ustawa o0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, ,Ochrona zabytkéw
polega w szczegdinosci na podejmowaniu przez organy administracji publicznej dziatari majgcych na celu:
zapewnienie warunkéw prawnych, organizacyjnych i finansowych umozliwiajgcych trwate zachowanie
zabytkdw oraz ich zagospodarowanie i utrzymanie” (ust.1), a takie ,uwzglednieniu zadar ochronnych w
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przy ksztaftowaniu Srodowiska” (ust.6). Natomiast
opieka nad zabytkiem (zgodnie z art. 5 ust. 4 cytowane]j ustawy) polega w szczegélnosci na zapewnieniu
warunkéw ,korzystania z zabytku w sposéb zapewniajgcy trwafe zachowanie jego wartosci”. Zgodnie z
art.6 ust.1 p. b i ust 3 p. a ,Ochronie i opiece podlegajg bez wzgledu na stan zachowania zabytki
nieruchome bedgce w szczegdlnosci uktadami urbanistycznymi, ruralistycznymi i zespotami budowlanymi”.

Zgodnie z art. 6 cytowanej ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, ochronie
konserwatorskiej podlega w tym przypadku historyczny uktad urbanistyczny dawnej wsi i osiedla Kowale
we Wroctawiu, czyli przestrzenne zatozenie miejskie, zawierajgce zespoty budowlane, pojedyncze budynki
i formy zaprojektowane] zieleni, rozmieszczone w ukfadzie historycznych podziatéw wtasnosciowych i
funkcjonalnych, w tym ulic lub sieci drég. Objecie takiego ukfadu ochrong konserwatorska ma na celu
trwatfe zachowanie historycznego rozplanowania oraz kompozycji przestrzennej zespotu. Oznacza to, ze
nalezy zachowaé w niezmienionym ksztatcie uktad, przebieg, szerokos¢ i rozplanowanie drog i placéw,
historycznie uksztattowang parcelacje, historyczny sposéb zagospodarowania terenu, uksztattowanie
zieleni i ciekéw wodnych, zachowane linie zabudowy, a takie skale i gabaryty zabudowy, ktdra
wspoftworzy poszczegdlne wnetrza urbanistyczne. Ponadto, zabytkiem sa tutaj takze zachowane budynki
wspoliworzace to zatozenie i indywidualnie ujete w wykazie zabytkéw, stanowigce z godnie z art 3 pki 1
w/w ustawy zabytki nieruchome.

Analizujac uwarunkowania zawarte w przedtozonym do zaopiniowania planie miejscowym organ
konserwatorski stwierdzit, ze nie chroni on wystarczajaco wyzej wskazanych zabytkéw, wystepujacych na
tym obszarze.

Dzielnica Kowale do dnia dzisiejszego zachowala czytelny, historyczny ukfad przestrzenny
charakterystyczny dla dawnej wsi, w strukturze ktorej zachowato sie dawne nawsie. Jego potudniowa
czesé objeto przygotowywanym planem miejscowym i dalej stanowi ono centralng czesé catego ukfadu
urbanistycznego tej dzielnicy. W obrebie przedmiotowego obszaru wystepuja dwa typy zabudowy: wzdtuz
wschodniego odcinka ul. Kowalskiej zachowaly sie czytelne i charakterystyczne relikty zabudowy
mieszkalno-gospodarczej o charakterze zagrodowym, natomiast dalej na zachdd jej zabudowe stanowia
budynki jedno- lub wielorodzinne zaktadane na wydtuionych rzutach i kryte stromymi dachami
dwuspadowymi. Na potudnie od ul. Kowalskiej natomiast, wzdfuz ulic Tczewskiej, Dziatdowskiej,
Niborskiej i Szczycieriskiej, w okresie migdzywojennym powstaty budynki na czworobocznych rzutach,
kryte stromymi, symetrycznymi dwuspadami, stanowigce charakterystyczng zabudowe podmiejskich
osiedli we Wroctawiu. Wyzej opisana zabudowa nie wypetniata terenu Kowal catkowicie i po wojnie
uzupetniono ja nowymi domami, z ktérych wiekszosé powtarza skale zabudowy zabytkowej, utrzymujac
takze historycznie uksztattowane linie posadowienia budynkéw i sposéb zagospodarowania dziatek.
Negatywne zmiany, znieksztatcajgce zabytkowg strukture urbanistyczng tego terenu, polegajace m. in. na
powstaniu kilku budynkéw w drugiej linii zabudowy czy tez rozbudéw budynkéw zabytkowych
znieksztatcajacych ich oryginalng bryte, sg nieliczne, wobec czego teren ten zachowat wartosci zabytkowe,
za$ organ konserwatorski ma podstawe do wypowiadania sie w kwestii ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu w obrebie tej dzielnicy.

Po analizie przedtozonego projektu planu rniejscowego organ konserwatorski stwierdzit, ze w
niewystarczajacy sposob chroni on wyzej wskazany obszar i obiekty zabytkowe. Zdaniem organu
konserwatorskiego, w celu zapewnienia spdéjnego wprowadzania nowej zabudowy w strukture
urbanistyczng dzielnicy Kowale, nalezy wskaza¢ obowigzujaca geometrie dachéw. W tym celu nalezy
okresli¢ jako obowigzujace strome dachy dwuspadowe o symetrycznym spadku potaci dachowych i kacie



ich nachylenia zamykajacym sie w przedziale 38° - 50° . W przedtozonym projekcie planu miejscowego,
sprecyzowanie geometrii przekrycia nowych budynkéw pojawito sie tylko dla zabudowy wydzieler
wewnetrznych E w jednostkach IMN/2 i IMN/5, w sgsiedztwie budynkéw wielorodzinnych nr 1-11 i 2-12,
ujetych w wykazie zabytkéw. Zabieg taki jest zdaniem organu ochrony zabytkéw nieuzasadniony, gdyz
budynki zabytkowe kryte stromymi dachami dwuspadowymi wystepuja na catym obszarze objetym
planem, w zwigzku z czym na calym jego obszarze nalezy sprecyzowaé geometrie dachéw nowej
zabudowy (z wykluczeniem jednostki oznaczonej jako 1MN/10, wschodniej czesci terenu 1MN/12,
potudniowo-wschodniej czesci terenu 1MN/9 i obszaru jednostki 5UQ).

Odnoszac sig do kolejnych punktéw wskazanych w sentencji niniejszego postanowienia nalezy
zauwazy¢, ze w jednostkach 1MN/5 i 1MN/11, réwnolegle do tylnej granicy dziatek, wyznaczono
nieprzekraczalne linie zabudowy, ktérych zadaniem jest uporzadkowanie zasiegu lokalizacji obiektéw
kubaturowych. Z konserwatorskiego punktu widzenia wyznaczenie tych linii jest bezcelowe, gdyi
dopuszcza lokalizacje nowej zabudowy praktycznie na catej powierzchni dziatek rozplanowanych wzdtuz
ulic Tczewskiej i Niborskiej, powodujagc w efekcie naruszenie historycznego sposobu ich
zagospodarowania. Tak uksztattowane linie zabudowy pozwalaja na naruszenie struktury zabytkowego
uktadu urbanistycznego dzielnicy Kowale, dopuszczajac m. in. do powstania budynkéw w drugiej, wtérnej
linii, a takie niekontrolowanych rozbuddéw i wznoszenia obiektéw gospodarczych, do czego organ
konserwatorski nie moie dopuscic. W zwigzku z powyiszym, nalezy przesunaé nieprzekraczalne linie
zabudowy w kierunku frontéw dziatek, ograniczajgc teren lokalizacji nowych obiektéw i nie dopuszczajac
do lokalizacji zabudowy w gtebi parcel. Z tych samych powodéw nalezy wprowadzi¢ nieprzekraczalne linie
zabudowy ograniczajgce powstawanie zabudowy kubaturowej w obrebie pozostatych jednostek
funkcjonalnych przedtozonego planu.

Z obowigzkiem zachowania historycznego sposobu zagospodarowania terenu zwigzany jest takze
kolejny zapis, polegajacy na potrzebie ograniczenia dopuszczalnego wskaznika wielkosci powierzchni
zabudowy, ktéry zostat wyznaczony do wartosci 0,3. O ile wartos¢ ta moze zostaé utrzymana w zabudowie
zlokalizowanej wzdtuz gtdéwnej arterii zatozenia — ulicy Kowalskiej, to organ konserwatorski w zaden
sposéb nie moze zaakceptowal takiego parametru w jednostkach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng wzdtuz ulic Tczewskiej, Dziatdowskiej, Niborskiej i Szczycienskiej. Przy sporej
powierzchni wydtuzonych dziatek budowlanych i niewielkiej powierzchni doméw, obecnie wskaznik
powierzchni zabudowy dla tego terenu wynosi ponizej wartosci 0,2, za$ na dziatkach zabudowanych
budynkami ujetymi w ewidencji zabytkéw parametr ten osiaga wartos¢ ok. 0,15. Oznacza to, ze zgodnie z
zapisami planu dopuszcza sie podwojenie tak okreslonej powierzchni zabudowy. Organ konserwatorski
nie moze dopusci¢ do wprowadzenia takiego zapisu, gdyz byloby to réwnoznaczne ze zgoda na drastyczna
zmiang sposobu zagospodarowania tego zabytkowego terenu, a takie przyttoczenie zabudowy
zabytkowej.

Ponadto warto$¢ powierzchni zabudowy okresiong do 0,3 w stosunku do powierzchni dziatki
przewidziano takze do realizacji na terenie oznaczonym jako 6ZP. Oznacza to, ze na tym terenie, w
sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, moina wznie$¢ budynek o powierzchni ok. 1100 m?
- czyli réwny powierzchnig budynkowi szkoty, ktory zostat posadowiony na znacznie wiekszej dziatce —
przy czym nie wyznaczono w obrebie tej jednostki zadnej linii zabudowy. Zdaniem organu ochrony
zabytkéw nalezatoby w tym miejscu znacznie ograniczy¢ mozliwos¢ usytuowania zabudowy kubaturowe;.
Wprowadzony zapis doprowadzi do powstania przeskalowanego obiektu, zas organ konserwatorski w
zaden sposob nie jest w stanie odnies¢ sie do jego lokalizacji, gdyz nie zostata ona okreslona.

Zaznaczenie na zafaczniku planu wskazanych budynkéw zabytkowych, zlokalizowanych przy ul.
Kowalskiej 115 i Dziatdowskiej 9 oraz trafostacji potozonej na dziatce nr 107 przy ul. Dziatdowskiej jest
niezbedne w celu ujednolicenia zapiséw przediozonego planu z faktyczng zawartoscig wykazu zabytkéw i
zakresu ochrony konserwatorskiej. Natomiast skorygowanie zapiséw § 8 pkt 3 jest podyktowane potrzeba
nakreslenia petnego zakresu ochrony konserwatorskiej, zgodnego z ustawowa definicja historycznego
uktadu urbanistycznego.

Reasumujac, w wyniku tak okreslonych zapisow przedioionego planu miejscowego,
znieksztatceniu ulegtby tradycyjny sposéb zabudowy parceli w obrebie dzielnicy Kowale, za$ nowa
zabudowa nie odpowiadataby historycznej pod wzgledem gabarytowym oraz zostataby ulokowana w
sposob niezgodny z historycznym sposobem zagospodarowania dziatek. Jednoczesnie, przedmiotowy plan
w momencie uchwalenia doprowadzitby do naruszenia historycznych podziatéw funkcjonalnych tego
terenu, gdyz w miejscu tradycyjnej lokalizacji budynkéw gospodarczych i terenu niezabudowanego
mogtaby powsta¢ duia kubatura wtérnie wprowadzonych budynkéw. Wobec tego, ze zachowane
historyczne rozplanowanie, tradycyjny sposéb zabudowy i zagospodarowania dziatek oraz kompozycja



przestrzenna stanowig o wartosci zabytkowej przedmiotowego uktadu urbanistycznego, naleiy stwierdzic,
7e zapisy, ktore w istotny spos6b ignoruja powyisze, nie mogq zosta¢ uzgodnione ze stanowiska
konserwatorskiego. Akceptacja wyzej wymienionych parametrow dla nowej zabudowy przedtozonego
planu miejscowego oznaczataby uszczerbek dla chronionych wartosci obszaru dawnej wsi i osiedla Kowale
i bytaby niezgodna z ustawowymi obowigzkami organu ochrony zabytkéw, okreslonymi w art. 4 ustawy o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, ktére mowia, ze ,,Ochrona zabytkdw polega w szczegdlnosci,
na podejmowaniu przez organy administracji publicznej dziatari majqcych na celu: zapewnienie warunkow
prawnych, organizacyjnych i finansowych umotzliwiajgcych trwate zachowanie zabytkdw oraz ich
zagospodarowanie i utrzymanie”(ust.1), a takie ,uwzglednienie zadar ochronnych w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz przy ksztaftowaniu srodowiska” (ust.6).

Wobec powyiszych nalezato odméwié uzgodnienia przedtozonego projektu planu.

Zgodnie z art. 4 ust. 6, art. 18 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, w
powiazaniu z art. 18 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w koncepcji, strategiach,
analizach, planach i studiach okresla sie rozwigzania niezbgedne dla zapobiegania zagrozeniom dla
zabytkéw oraz zapewnienia im ochrony przy realizacji inwestycji. Wniesienie powyzszych warunkéw
wskazanych w sentencji postanowienia jest z punktu widzenia konserwatorskiego owym niezbednym
rozwigzaniem. W mysl art. 15 ust 1 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r., poz. 647) projekt planu musi by¢ zgodny z przepisami
odrebnymi, w tym z ustawg o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. nr 162 poz. 1568 z 2003
r. ze zm.). Wobec braku w tekscie uchwaty w/w warunkéw nalezato stwierdzi¢, ze przedmiotowy projekt
planu nie zawiera koniecznych ustalen dotyczacych ochrony zabytkéw na tym terenie i wymaga korekty.
Wobec powyzszego nalezato odmodwic uzgodnienia przediozonego projektu planu.

Pouczenie: na niniejsze postanowienie stuzy stronom zazalenie do Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego w Warszawie, w ciggu 7 dni,
liczac od daty doreczenia niniejszego pisma.
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