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Postanowienie

Po rozpatrzeniu zazalenia Prezydenta Wroclawia z dnia 25.07.2022 r., znak: BRW-
DPP3.6721.10.2021, na postanowienie nr 407/2022 Dolnoslaskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow z dnia 11.07.2022 r, znak: WZW.5150.136.2022.JS-2, odmawiajace
uzgodnienia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 774 w rejonie
Kanalu Miejskiego i ulicy Wladyslawa Reymonta we Wroclawiu — dzialajac na podstawie
art. 20, art. 89 pkt 1 i art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkoéw
i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 j. t.), art. 17 pkt 6 lit. b i art. 24 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2022.503 j.t.
zezm.) oraz art. 127 § 2 i art. 138 § 2 w zwigzku z art. 144 Kodeksu postepowania
administracyjnego

postanawiam:

— uchyli¢ zaskarzone postanowienie w calosci i przekaza¢ sprawe
do ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej instancji.

Uzasadnienie

Po rozpatrzeniu wniosku Prezydenta Wroctawia z dnia 9.06.2022 r., znak: BRW-
DPP3.6721.10.2021, Dolnoslaski Wojewodzki Konserwator Zabytkdéw postanowieniem
nr 407/2022 r., znak: WZW.5150.136.2022.JS-2, odmowil uzgodnienia projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego nr 774 w rejonie Kanalu Miejskiego i ulicy
Wiladystawa Reymonta we Wroclawiu. W sentencji wskazano, ze uzgodnienie nastapi
po spehlieniu nastepujacych warunkow:

1. w § 15 ust. 2 pkt 2 projektu uchwaly nalezy ograniczy¢ dopuszczalng wysoko$c
zabudowy w jednostce 1U, w nawigzaniu do istniejacych budynkéw zabytkowych zespolu
Sluzy, na dzialce nr 5/7 AM-6, obreb Kleczkéw. Nowe budynki beda woéwczas miescily
do trzech kondygnacji;

2. konsekwentnie nalezy ograniczy¢ powierzchnie i wysoko§é obudowy urzadzen
technicznych na dachu, o ktérej mowa w § 15 ust. 2 pkt 3-6;

3. nalezy dopusci¢ strome dachy w formie dwu-, cztero- i wielospadowej, w nawigzaniu
do istniejacych zabytkowych budynkéw zespolu Sluzy, na dzialce nr 5/7 AM-6, obreb
Kleczkow;

4. na rysunku planu, w jednostce 1 KK, nalezy zrezygnowac z graficznego wyznaczenia
linii zabudowy umozliwiajacych rozbudowe ww. budynku dworca.

W uzasadnieniu swojego rozstrzygniecia organ wskazal, ze ustalenia planu
nie zapewniaja ochrony krajobrazu kulturowego, zwiazanego szczegdlnie ze Sluza Miejska
wpisang do rejestru zabytkéw. Z kolei historyczny uklad urbanistyczny Kleczkowa zostal ujety
w gminnej ewidencji zabytkdéw, wobec czego ochronie podlega tu teren poprzemystowy
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w rejonie Sluzy nad Kanalem Miejskim i inne elementy Stopnia Wodnego Psie Pole oraz
Portu Miejskiego. Realizacja przewidzianej ustaleniami planu zabudowy o wysoko$ci 25
metrow z urzadzeniami technicznymi na dachu o wysokosci do 4 m, wplynelaby na zatracie
historycznego sposobu zagospodarowania oraz obnizenie wartoéci zabytkowych
analizowanej, poprzemystowej czeSci Kleczkowa. Tymczasem obszar ten w duzej mierze
zachowal swoje walory, wynikajace z funkcji hydrotechnicznej. Znajduja sie tu miedzy
innymi, towarzyszace $luzie budynki wodomistrzéwki i przepompowni. Zgodnie z wnioskami
do planu, zagospodarowanie tego obszaru powinno stluzy¢ utrzymaniu industrialnego
charakteru terenu, zabudowa kubaturowa powinna by¢ rozproszona, lokalizacja i skala
wkomponowana w zabytkowy krajobraz poprzemystowy. Wytyczne te nie zostaly
w ustaleniach planu zrealizowane.

Na powyzsze postanowienie, z zachowaniem ustawowego terminu, zazalil sie Prezydent
Wroclawia. Zazalajacy sie wskazuje, ze na obszarze objetym ustaleniami planu nie znajduje
sie zaden obiekt zabytkowy, co wiecej w przeszlosci rowniez nie bylo tu obiektow tego typu.
Jak wynika z studium historyczno-urbanistyczno-konserwatorskiego, opracowanego pod
kierunkiem profesor Wandy Kononowicz w roku 1998, teren ten lezy poza obszarami
zabudowy przemysltowej oraz brak jest tu budowli wskazanych do ochrony konserwatorskiej,
wobec czego teren ten nie kwalifikuje sie jako podlegajacy ochronie. Sasiedztwo dzialek
objetym ustaleniami planu z obiektami zabytkowymi infrastruktury hydrotechnicznej nie jest
rownoznaczne z przynalezno$cia tego terenu do owej infrastruktury. Obiekty zabytkowe sa
objete ustaleniami osobnego planu, gdzie zapewniono im nalezyta ochrone i ekspozycje.
Uzgadniany projekt respektuje obowiazek rozproszenia zabudowy i wkomponowania jej skalg
i forma w zabytkowy krajobraz jest spelniony, natomiast ograniczenie wysoko$ci zabudowy
do budynkéw mierzacych od 5 do 15 metréw jest nieuzasadnione przestrzennie wobec
sasiedztwa zrealizowanych juz za zgoda organu ochrony zabytkow budynkéw wspélezesnych.
Organ planistyczny wkomponowuje teren objety planowaniem w szersze zalozenie miejskie
i przyjete rozwigzania planistyczne tworza powiazanie z obszarami sasiednimi — tworzac
spojna calo$¢ kompozycyjng. Dlatego proponowane ograniczenie wysokosci jest catkowicie
pozbawione uzasadnienia.

W wyniku analizy akt sprawy, organ zazaleniowy zwazyl, co nastepuje.

Wilasciwo$é¢ rzeczowa organu ochrony zabytkdéw, w przedmiotowej sprawie, wynika
z przepisu art. 20 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, zgodnie z ktorym:
projekty i zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego podlegaja
uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkow w zakresie ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu. Stosownie do art. 18 ust. 2 pkt 3 ww. ustawy, w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, w szczegdlnosci ustala sie przeznaczenie i zasady
zagospodarowania terenu uwzgledniajace opieke nad zabytkami.

Oceniajac zaskarzone postanowienie nalezy przede wszystkim wskazac, ze przedmiotem
uzgodnienia jest konkretny projekt planu i ustalenia w nim zawarte, a obowigzkiem organu
uzgadniajacego jest analiza tych ustalen oraz zbadanie, czy nie naruszajg one chronionych
przez ten organ przepisow szczegoOlowych. Odmawiajgc akceptacji przedlozonego projektu
planu organ uzgadniajacy obowigzany jest wskazaé¢ wszystkie warunki, ktérych spehlienie
przez organ gminy gwarantowa¢ powinno poOzniejsze uzgodnienie tak skorygowanego
projektu. Warunki te powinny odnosi¢ sie do konkretnych ustalen planu, tj. paragrafow,
ustepow, punktow i liter, wskazujac jakie nowe warto$ci parametrow zabudowy lub tresé
przepisy te powinny przyja¢. Poniewaz warunki uzgodnienia ksztaltuja przepisy prawa
miejscowego, to musza one mie¢ forme konkretng, nie za$ by¢ jedynie ogoélnikowymi
postulatami. Jednocze$nie uzasadniajac przyjecie sformutowanych przez siebie warunkow,



organ uzgadniajacy powinien wyjasni¢, jakie ustalenia stanu faktycznego oraz chronione
przez ten organ wartosci przemawiajg za ustanowieniem kazdego ze zgloszonych zadan.

Odnoszac powyzsze uwagi do warunkéw uzgodnienia sformulowanych w sentencji
zaskarzonego postanowienia nalezy ocenié, ze wszystkie one sg wadliwe. Warunek nr 1 odnosi
sie wprawdzie do konkretnego przepisu uzgadnianego projektu planu (§ 15 ust. 2 pkt 2),
jednak nie wskazuje prawidlowej warto$ci zmienianego parametru, gdyz w tym zakresie
ma charakter opisowy. Skoro ustalona w projekcie planu maksymalna dopuszczalna
wysoko$¢ nowej zabudowy wynoszaca 25 metréw jest wadliwa, to obowiazkiem organu
uzgadniajacego jest podanie nowej, bezwzglednej warto$ci, ktéra w jego ocenie nie naruszy
walorow zabytkowych analizowanego terenu. Odwolanie sie do wartosci opisowych, poprzez
sformulowania takie jak: ,w nawigzaniu do istniejacych budynkéw zabytkowych”
czy ,do trzech kondygnacji”, nie gwarantuje organom gminy, ze skorygowany, w oparciu
o domysly dotyczace intencji organu uzgadniajacego, projekt planu zyska akceptacje przy jego
ponownym przedlozeniu do uzgodnienia. Tym samym opisowy, w czeSci dotyczacej nowych
ustalen dla maksymalnej wysoko$ci zabudowy, warunek nr 1 nie spelnia wymagan
wynikajacych z dyspozycji przepisu art. 24 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tj. warunkow na jakich uzgodnienie moze nastapic.

W analogiczny spos6b wadliwy jest tez warunek uzgodnienia nr 2. Jak wynika z treSci
uzgadnianego projektu planu, cze$¢ tekstowa, w § 15 ust. 2 pkt 6 ustalono, ze wymiar pionowy
obudowy urzadzen technicznych i instalacji na dachach nowych budynkéw, nie moze by¢
wyzszy niz 4 metry od najnizszego punktu dachu do najwyzszego punktu projektowanej
obudowy. Z warunku uzgodnienia nr 2 nie wynika, jaka nowa warto$ci powinien przyjaé ten
parametr, aby nie naruszal przepis6w o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Warunek uzgodnienia nr 3 ma charakter opisowy i nie koryguje przepisow
uzgadnianego projektu planu w sposéb jednoznaczny. W projekcie tym do geometrii dachu
odnoszg sie nastepujace ustalenia:

- w § 15 ust. 2 pkt 2 ustalenie, ze wymiar pionowy budynku, mierzony od rzednej terenu
115,4 m n.p.m. do najwyzszego punku pokrycia dachu, nie moze by¢ wiekszy niz 25 m;

- w § 15 ust. 2 pkt 4 ustalenie, ze kat nachylenia polaci dachowej nie moze by¢ wiekszy
niz 12°.

Zadne z tych ustalen nie okresla dopuszczalnego typu spadku placi dachowych. W tej
sytuacji organ powinien sformulowac¢ albo nowe brzmienie ww. § 15 ust. 2 pkt 4, albo tez
podaé pelng tre$¢ nowego przepisu prawa miejscowego, wskazujac jednocze$nie po ktérym
z przepisow juz sformulowanych powinien on zosta¢ dodany. Przy czym, obecny warunek
uzgodnienia nakazujacy dopusci¢ strome dachy nie precyzuje, jaki konkretnie kat nachylenia
polaci dachowych bedzie spelnial wymagania przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami.

Jednocze$nie nalezy wskaza¢, ze ustalenia dotyczace zabudowy w jednostce
planistycznej 1U reguluja parametry budowalne dla obiektéw wspolczesnych. Na poludnie
od terenu objetego planowaniem znajduja sie wspolczesne, wielokondygnacyjne bloki
mieszkalne, ktore stanowia dominujace sasiedztwo rejonu Sluzy Miejskiej. W tych
okoliczno$ciach nalezy zwazyé, czy realizacja zabudowy wspdlczesnej nawiazujacej
do nielicznych przykladéw zabudowy historycznej, w sasiedztwie silnych dominant
wspoOlezesnych, nie spowoduje wiekszego uszczerbku dla waloréw zabytkowych analizowanej
czeSci miasta, niz mialby to miejsce przy realizacji nowej zabudowy w nawigzaniu
do dominujacych rozwigzan wspolczesnych.

Poniewaz Dolnoslaski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw nie przeprowadzit dokladnej
analizy stanu zagospodarowania w rejonie objetym planowaniem oraz dokladnego opisania



chronionych wartoéci zabytkowych, warunek nr 3 nie tylko narusza zasady wynikajace
z przepisu art. 24 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ale tez
budzi watpliwos$ci merytoryczne.

Wreszcie warunek nr 4 jest calkowicie niezrozumialy. Przedmiotowy projekt
sporzadzono dla obszaru podzielonego na dwie jednostki funkcjonalno-przestrzenne: 1U
i 1KDZ. Zaréwno na rysunku jak i w tekécie planu brak jest ustalen dla jednostki planistycznej
1KK, gdyz plan takiej jednostki nie obejmuje swoim zasiegiem. Tym samym warunek nr 4
nie odnosi sie do uzgadnianego projektu, a jego sformulowanie $wiadczy o wadliwym
zapoznaniu sie przez Dolnos$laskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw z przedmiotem
uzgodnienia.

Odnoszac sie do merytorycznego uzasadnienia zaskarzonego postanowienia nalezy
wskaza¢, ze uwagi dotyczacej historycznego sposobu zagospodarowania w rejonie Sluzy
Miejskiej maja charakter ogdlny, pozbawione s3 oparcia w zgromadzonym materiale
dowodowym, jak tez calkowicie pomijaja ustalenia stanu faktycznego w rejonie objetym
planowaniem. W aktach sprawy znajduje sie miedzy innym mapa Wroclawia z roku 1937
obejmujaca teren portu miejskiego, kanahu i otoczenie Sluzy Miejskiej. Z mapy tej wynika
jednoznacznie, ze teren objety planowaniem nie posiadal, w dajacej sie prze$ledzié
przeszloSci, historycznej zabudowy. W czesci byt to plac skladowy, a w przewazajacej czeSci
podmokle nieuzytki w rejonie kanalu, na odleglym zapleczu portu miejskiego. W sasiedztwie
terenu objetego planowaniem istniala wylacznie zabudowa zwiazana ze Sluza Miejska.
Trudno jednak méwi¢ tu o wyksztalconym w wiekszej skali krajobrazie poprzemystowym,
gdyz ten znajdowal sie jedynie w bliskim sgsiedztwie portu miejskiego, tj. okoto 150 metréw
na poludnie od rejonu objetego planowaniem. W skali miasta, gdzie co do zasady dominuje
zabudowy intensywna, jest to znaczna odleglo$¢ i moéwienie o spdjnym dla calego tego terenu
sposobie zagospodarowania, zachowanym w stopniu dostatecznym aby go chroni¢ poprzez
wykluczenie mozliwo$ci rozwoju wspolczesnej tkanki miejskiej, budzi w ocenie organu
wyzszego stopnia powazne watpliwosci.

Z pewnoscia nad kanalem miejskim, mozna moéwi¢ o historycznie wyksztalconej osi
kompozycyjno-widokowej, ktéora stanowi przedluzenie wybrzeza Jozefa Conrada-
Korzeniowskiego w kierunku na ocalale zabudowania w rejonie Sluzy Miejskiej oraz na pas
otwartego terenu nad kanalem. O$ ta daje wglad widokowy na zespdl Sluzy Miejskiej oraz
uczytelnia przestrzennie rzeczne nabrzeze po analizowanej stronie kanalu miejskiego. Jednak
Dolno$laski Wojewodzki Konserwator Zabytkow nie wskazal powyzszych walorow, ani tez
nie ocenit czy sa one na tyle warto$ciowe, by uzasadnialo to istotne ograniczenie w lokalizacji
i parametrach zabudowy wspolczesnej, szczegélnie w kontekScie zrealizowanych
juz na terenach sasiadujacych inwestycji wielkokubaturowych.

Podsumowujac, Dolnoslaski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw nie sformulowal
w sentencji zaskarzonego postanowienia warunkoéw, spelniajacych wymagania wynikajace
z art. 24 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tym samym jego
postanowienie uniemozliwia gminie korekte ustalen planu w sposéb gwarantujacy p6zniejsze
uzgodnienie. Analizujac wymagania wynikajace z przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami, organ pierwszej instancji odwoluje sie do stwierdzen ogdlnych, nie znajdujacych
uzasadnienia w zgromadzonym przez niego samego materialne dowodowym. W zaskarzonym
postanowieniu brak jest starannego odniesienia sie do stanu faktycznego panujacego
w rejonie objetym planowaniem, jak tez wskazania warto$ci zabytkowych zashugujacych
na ochrone na ww. terenie oraz w jego bezpos$rednim sasiedztwie, ktore to wartosci zachowaly
sie w stopniu uzasadniajagcym ograniczenia we wspoélczesnym sposobie zabudowy
izagospodarowania terenu. Powyzsze przesadza o koniecznos$ci uchylenia zaskarzonego



postanowienia w calo$ci z uwagi na naruszenie dyspozycji przepisoOw art. 24 ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 7,77 § 1, 8011107 § 3 Kpa.

Kierujac sprawe do ponownego rozpatrzenia nalezy wskazaé¢ organowi pierwszej
instancji na konieczno$é¢ przeprowadzania analizy stanu faktycznego, w rejonie
objetym planowaniem, z uwzglednieniem uwag zawartych w niniejszym
postanowieniu i ustalenia niebudzacych watpliwosci wartosci zabytkowych
zachowanych i zaslugujacych na ich dalsze zachowanie. Dopiero wéwczas organ
oceni czy i w jakim zakresie wspélczesne zasady zabudowy i zagospodarowania
terenu objetego planowaniem powinny zostaé ograniczone z uwagi na ochrone
ww. waloréw, po czym sformuluje warunki uzgodnienia odnoszace sie
do konkretnych przepis6w i ustalen uzgadnianego projektu planu.
W warunkach tych wskaze w sposob niebudzacy watpliwosci, w jakim sposob
przepisy te powinny zosta¢ zmienione, uzupelione lub zastapione nowymi
przepisami prawa miejscowego, tak by organ gminy mogl skorygowaé
przedmiotowy projekt w sposéb gwarantujacy jego pozniejsze uzgodnienie.

W tym stanie rzeczy nalezalo postanowic, jak w sentencji.

Postanowienie niniejsze jest ostateczne w administracyjnym toku instancji.

Strona, ktora uwaza, ze postanowienie to narusza prawo, moze wnieS¢ na to
postanowienie skarge do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie
30 dni od dnia doreczenia postanowienia. Skarge wnosi sie za pos$rednictwem Ministra
Kultury i Dziedzictwa Narodowego.

Wpis sadowy od skargi wynosi 100 zl. Stronie, na jej wniosek zlozony przed wszczeciem
postepowania lub w toku postepowania, moze by¢ przyznane prawo pomocy. Prawo pomocy
obejmuje zwolnienie od kosztoéw sadowych w calo$ci lub w czeSci oraz ustanowienie adwokata
albo radcy prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego. Wniosek
o przyznanie prawa pomocy wolny jest od oplat sagdowych.

Z up. Ministra Kultury
i Dziedzictwa Narodowego
Sekretarz Stanu
Generalny Konserwator Zabytkow

Jaroslaw Sellin

[dokument podpisany elektronicznie]

Otrzymuja: )
1. Prezydent Wroclawia, WPP, ul. Swidnicka 53, 50-030 Wroctaw — esp.
2. Dolnoslaski Wojewo6dzki Konserwator Zabytkow — esp.

3.a/a
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