Projekt

UCHWALA NR.........ccceeuunee
RADY MIEJSKIEJ WROCLAWIA

w sprawie opinii do projektu audytu krajobrazowego wojewdédztwa dolnoslaskiego

Na podstawie art. 38b ust. 2 pkt 2 lit. d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z2024r. poz.1130) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 609 i 721), Rada Miejska Wroctawia uchwala, co nastepuje:

§ 1. Rada Miejska Wroctawia opiniuje negatywnie przedstawiony projekt audytu krajobrazowego
wojewodztwa dolno$laskiego w zasiggu granic administracyjnych miasta Wroctawia.

§ 2. Rada Miejska Wroctawia uznaje przedstawione w opiniowanym dokumencie rekomendacje i wnioski
dla Wroclawia za majace wysoko niepokojace oraz potencjalnie niebezpieczne konsekwencje dla polityki
przestrzennej miasta, w szczegolnosci w kwestii:

1) delimitacji obszaréw krajobrazowych oraz typowania krajobrazow priorytetowych i okreslenia ich
szczegblowych granic;

2) nieproporcjonalnej ingerencji w przyszly ksztalt lokalnych aktow planowania przestrzennego, a takze
konsekwencji wptywu tych relacji na rozwoj polityki przestrzennej miasta;

3) formy oraz zakresu merytorycznego rekomendacji, na poziomie dokumentu, ktérego zadaniem jest
identyfikacja oraz wskazanie cech charakterystycznych, atakze okreslenie zasad ochrony warto$ci
krajobrazu;

4) braku odniesienia do obowigzujacych we Wroctawiu dokumentow planistycznych oraz funkcjonowania
irozwoju strategicznych dziatalno$ci iinstytucji, wtym w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa
energetycznego.

§ 3. Rada Miejska Wroctawia przedstawia stanowisko merytoryczne do projektu audytu krajobrazowego
wojewodztwa dolnoslaskiego, zawarte w zataczniku nr 1 do niniejszej uchwatly.

§ 4. Rada Miejska Wroclawia zglasza uwagi w formie formularza do okreslonych krajobrazow
priorytetowych, zawarte w zalaczniku nr 2 do niniejszej uchwaty.

§ 5. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Wroctawia.

§ 6. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczaca
Rady Miejskiej Wroctawia
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr ........ /24
Rady Miejskiej Wroctawia

Rada Miejska Wroctawia jest w pelni §wiadoma jak wymagajacym zadaniem jest opracowanie
audytu krajobrazowego. Tworzony dla catego wojewodztwa akt stanowi nowy dokument, ktérego celem
jest ochrona i ksztaltowanie wspolnego dobra publicznego jakim jest krajobraz. Umozliwia
on dokonanie waloryzacji krajobrazu w obszarze wojewodztwa w oparciu o uniwersalng metode oceny
1 wnioskow, ktdre majg mie¢ nastepnie zastosowanie w dokumentach planistycznych nizszego rzedu.
Jest to zatem istotny element w systemie dokumentéw planowania przestrzennego, ktory w zatozeniu
ma na celu zabezpieczenie najcenniejszych krajobrazow, odpowiednio do specyfiki i potencjatu
poszczegbdlnych obszaréw. Potrzeba doskonalenia i ochrony przestrzeni, widokow oraz waloréw
kulturowych i przyrodniczych, wymaga wtasciwej ich identyfikacji. Audyt krajobrazowy, w oparciu
oramy wyznaczone ustawg 1 aktami wykonawczymi, przeprowadza inwentaryzacj¢ zasobu
krajobrazowego, wskazuje odpowiednie priorytety ochrony oraz wyznacza nowe lub zmienia
juz wskazane granice form ochrony kulturowej lub przyrodniczej. W takim wymiarze nalezy podkresli¢
ekspercka, opiniotworcza wymowe tego specjalistycznego dokumentu, ktory oprdcz waznej roli
nadzoru administracyjnego, petni rowniez funkcje informacji i edukacji spotecznej oraz popularyzacji
potrzeb zwigzanych z krajobrazem, a takze przyczynia si¢ do wzmacniania tozsamosci lokalnej i wiedzy
o0 poszczegblnych miejscach i ich relacjach z catlym regionem. Majgc na uwadze znaczenie formalno-
prawne irange dokumentu, nalezy zwréci¢ szczegdlng uwage na indywidualny charakter i precyzje
w procesie delimitacji obszarow priorytetowych oraz wskazywanych dla nich rekomendacji. Audyt
krajobrazowy bedzie wymagal nie tylko odniesienia i zastosowania w innych dokumentach
planistycznych, ale réwniez bedzie ksztaltowal §wiadomos¢ spoteczng i begdzie oddany do uzytku
i wiedzy publicznej, w tym tez dla$rodowisk merytorycznie zwigzanych z ta problematyka.
Dla wigkszosci wojewodztw, w tym takze dla wojewddztwa dolnos$laskiego, bedzie to szczegdlnie
wazny dokument zwazywszy, ze jest to pierwsze formalne tego typu opracowanie dotyczace tematyki
krajobrazu. Z tego powodu, tak istotnym eclementem jest trafna diagnoza i wilasciwa delimitacja
obszarow krajobrazowych oraz typowanie krajobrazéw priorytetowych wraz z okresleniem
ich szczegdtowych granic. Identyfikacja typow krajobrazoéw, ich zakresow przestrzennych oraz
wskazan i rekomendacji powinna by¢ dostosowana do indywidualnego charakteru poszczegoélnych
obszaréw, ze szczegdlnym uwzglednieniem ich jednostkowego, wilasnego lokalnego dziedzictwa
kulturowego i przyrodniczego. Aspekt wlasciwego, trafnego okreslania granic krajobrazow, w tym
wyznaczania granic krajobrazow priorytetowych, jest szczegolnie wazny, majac na uwadze wplyw
audytu krajobrazowego na inne dokumenty planistyczne oraz zaleznosci i konsekwencje formalno-
prawne z tym zwigzane.

W skali wojewodztwa dolno$laskiego réznorodnosci krajobrazow i ich indywidualna specyfika
zwigzana z potozeniem i charakterem poszczegdlnych obszardéw stawia wysokie wymagania w zakresie
ich identyfikacji. Formulowanie szczegélowych rekomendacji dla poszczegdlnych krajobrazow
priorytetowych — szczegolnie tych miejskich, wymaga analiz uwzgledniajacych charakter i unikatowos¢
miejsca, przy jednoczesnym zachowaniu potencjatlu tych obszarow. W przypadku miasta Wroctawia,
ktore cechuje sie bogactwem réznorodnosci iniepowtarzalnosci krajobrazow kulturowych
i przyrodniczych, czgsto chronionych formalnie w ré6znym przedmiocie i zakresie, zasadne wydaje
si¢ przeanalizowanie tej specyfiki tak, aby szczegodlna warto$¢ i ranga tych wyjatkowych i cennych
krajobrazow znalazta odzwierciedlenie w opracowaniu specjalistycznym, ktore ma shuzy¢ identyfikacji
i ochronie krajobrazu. Opracowanie begdzie popularyzowa¢ wiedze¢ na temat krajobrazu w miescie i tym
samym bedzie ksztattowa¢ wizerunek dotyczacy jakosci i unikatowosci przestrzeni, widokdéw i cennych
elementéw kulturowych i przyrodniczych we Wroctawiu.
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Dlatego majac powyzsze na uwadze oraz rozumiejac role audytu krajobrazowego, Rada Miejska
Wroctawia z duzym zaniepokojeniem przyjmuje regulacje przedtozonego projektu. Zaproponowane
rekomendacje wptywajg swoim charakterem na mozliwos¢ zachowania decyzyjnosci nadanej gminom
w zakresie okre$lonym przepisami ustawowymi, w szczegdlnosci dotyczacym tworzenia aktow
planowania przestrzennego, a takze realizacji ich postanowien, w tym m.in. w zakresie podnoszone;j
w ostatnim czasie potrzeby zapewnienia bezpieczenstwa infrastrukturalnego, ze szczegolnym
uwzglednieniem bezpieczenstwa energetycznego. Nie bez znaczenia jest rowniez wybor
poszczegdlnych krajobrazow priorytetowych oraz okreslenie ich granic, ktére powinny zosta¢ poddane
ponownej analizie dostosowanej w wigkszym stopniu do lokalnych uwarunkowan, mozliwo$ci
realizacji potrzeb spotecznych i inwestycji celu publicznego. W tym miejscu nalezy podkreslic,
ze skorzystanie z do$wiadczen jednostek administracji publicznej kompetencyjnie odpowiedzialnych
za poszczegOlne obszary, ze szczegOlnym uwzglgdnieniem ich znajomosci dotyczacej relacji
do dokumentéw formalno-prawnych oraz realizowanych polityk i planowanych zadan publicznych,
pozwolitoby trafniej okresli¢ potrzeby i obszary wspolnych dzialan na rzecz ochrony i podnoszenia
jako$ci krajobrazu. Analizujagc praktyki innych wojewodztw, wydaje sie, ze konsultacje
przeprowadzone chociazby przez wojewodztwo pomorskie, stanowia dobry przyktad wspotpracy
na szczeblu samorzadowym. Konsultacje te dotyczyly wskazania przez gminy objete audytem cennych
krajobrazowo obszaréw, atakze umozliwilty powiazanie tych wskazan z kierunkami polityki
przestrzennej realizowanymi przez gminy. Dopiero na tej podstawie zostaly wyznaczone krajobrazy
priorytetowe oraz wnioski i szczegolowe rekomendacje. Wroclaw jest gotow do takiej wspolpracy.

W przedstawionym audycie dla Wroctawia wyznaczone zostaty cztery obszary krajobrazow
priorytetowych: ,,Port Miejski we Wroctawiu”, ,,Hala Stulecia we Wroctawiu i okolice”, ,,Wroctaw
Stare Miasto” i ,,Dworzec Wroctaw Gtowny”. Oceni¢ jednak trzeba, Zze przestanki wybrania tych
obszaréw i wyznaczenia ich granic sg niejasne i wydaja si¢ niezasadne w konteks$cie wystgpujacych na
obszarze miasta wielu innych unikatowych w skali wojewodztwa, a takze w skali kraju obszarow
kulturowych i przyrodniczych. Wymienié¢ tu mozna liczne zespoly zabudowy mieszkaniowej, a takze
cenne urbanistycznie uklady bardziej wspolczesne. Rowniez obszary o wartoSciach historycznych
zostaly potraktowane wybidrczo, bez wyraznego uzasadnienia braku odniesienia si¢ audytu
krajobrazowego do cennych fragmentow centrum miasta sgsiadujacych z wyznaczonymi krajobrazami
priorytetowymi. Sg to czesto obszary begdace w procesie transformacji i wymagajace harmonijnego
wiaczenia w strukture Scistego centrum miasta, rOwniez w aspekcie ksztaltowania spdjnego krajobrazu.
Analizy pod katem przyjetych zalozen wymagajg rowniez weryfikacji cennych przyrodniczo elementow
krajobrazu, takie jak doliny rzeczne czy najbardziej warto$ciowe i niepowtarzalne pod wzgledem
przyrodniczym roznorodne formy ochrony przyrody. Na tle zagadnien zwigzanych z bogatym
wroctawskim krajobrazem nadrzecznym oraz zachowang nadrzeczng infrastrukturg techniczna,
watpliwosci budzi sposob okreslenia granic krajobrazu priorytetowego obszaru ,,Port Miejski
we Wroctawiu”. Podobnie jest w przypadku proponowanych granic krajobrazu priorytetowego
dla obszaru ,,Dworzec Wroclaw Glowny”, ktory zostal okreslony bez uwzglednienia kontekstu
urbanistycznego, relacji z otoczeniem, a takze z pomini¢ciem innych podobnych obszaréw kolejowych
na obszarze miasta.

Weryfikacja przedstawionego projektu ujawnia niewlasciwy sposob identyfikacji 1 waloryzacji
roznorodnych struktur funkcjonalno-przestrzennych w ramach krajobrazow priorytetowych
we Wroclawiu - bez uwzglednienia widocznych w uktadzie miasta charakterystycznych cech i waloréw
krajobrazu, a takze z pominigciem indywidualnego warto$ciowania w ramach struktur miejskich
dla catego wojewodztwa. Czesto pomimo braku jednorodnosci obszarow priorytetowych, wskazywane
w audycie rekomendacje w rzeczywistosci stanowig obligatoryjne, bardzo szczegdélowe wymogi
irozwigzania  funkcjonalno-przestrzenne = dotyczace  sposobu  ksztaltowania  zabudowy
i zagospodarowania terenu. Podkreslenia wymaga, ze tak szczegotowe rozwigzania nadmiernie ingeruja
w role gminy w procesie planowania przestrzennego, wptywaja na zaburzenie obowigzkéw i zadan
naktadanych na gmine, a takze zaklocenie dyspozycji i hierarchii dokumentéw planistycznych.
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W ocenie Rady Miejskiej Wroclawia proponowane w audycie rekomendacje stanowig bardzo
niebezpieczng ingerencj¢ w przyszly ksztalt docelowych rozwigzan planistycznych i sg niedostosowane
swoja szczegdtowoscia do potrzeb, oczekiwan i powinnos$ci ustawowych przynaleznych do dokumentu
audytu krajobrazowego. Jest to szczegdlnie niepokojace od strony formalno-prawnej na styku
implementacji rekomendacji w dokumentach planistycznych nizszego rzedu — tj. planach miejscowych,
planie ogdlnym, ktoére w zakresie swojej szczegdlowosci muszg uwzglednia¢ zaproponowane wytyczne.
W proponowanej konstrukcji dokumentu wida¢ zatem mozliwo$¢ kolizji w zakresie spelnienia
stawianych w audycie wymogoéw dotyczacych zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania
terenu w konfrontacji z potrzebami realizacji kierunkow polityki przestrzennej wyznaczonymi
w obowigzujacych 1 sporzadzanych dokumentach planistycznych, m.in. dotyczacych realizacji zadan
wlasnych gminy zwigzanych z zabezpieczeniem inwestycji celu publicznego i potrzeb spotecznych
mieszkancow. Co istotne, zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 11 stycznia 2019 r.
w sprawie sporzadzania audytow krajobrazowych (Dz. U. z 2024r. poz. 537), wskazywanie dyspozycji
dotyczacych wskaznikow 1 parametrow zabudowy nie jest obligatoryjnym elementem audytu
krajobrazowego. ZaznaczyC trzeba takze, ze szczegllnie razgce jest zastosowanie rekomendacji
wykluczajacych transformacje i1 mozliwosci dalszego rozwoju funkcjonalnego i1 przestrzennego
w ramach wskazanych krajobrazow priorytetowych. Niektore obiekty znajdujace si¢ na obszarach
krajobrazow priorytetowych to wcigz dziatajace strategiczne obiekty infrastrukturalne, ktore moga
wymagac zardowno rozbudowy jak i przeksztatcenia. Funkcji tych nie mozna relokowac, nalezy je wigc
zabezpieczy¢ zapisami, ktore pozniej umozliwia wprowadzenie stref funkcjonalnych zgodnych
z istniejagcym zagospodarowaniem w sporzadzanym obecnie planie ogodlnym. W zapisach
nie uwzgledniono réwniez potencjalnych przysztych kierunkow rozwoju, branych pod uwage
w strategicznych wariantach przeksztalcen na tych obszarach. Przestrzen miejska jest zywym
organizmem, ktoéry wymaga przemyslanych, ale rowniez elastycznych i dynamicznych decyzji. Dlatego
wazne jest, aby umozliwi¢ dostosowanie realizowanych zamierzen miasta do ram formalno-prawnych,
a jednoczesnie zapewni¢ realizacj¢ aktualnych i przyszlych potrzeb spotecznych, infrastrukturalnych
i celow strategicznych, przy uwzglednieniu adaptacji miasta do zmian klimatu, czy potrzeb elastycznego
dostosowania do nowych trendéw urbanistycznych. Zgodnie z ideg audytu sporzadzanego minimum raz
na 20 lat, narzucanie zapiséw dotyczacych wysokosci zabudowy, konkretnych lokalizacji nasadzen
zieleni, czy okreslania konkretnych materiatow stosowanych do budowy, moze wplynaé
na zahamowanie rozwoju kluczowych terenow w granicach miasta Wroctawia.

Warto nadmieni¢ rowniez, ze szczegodlnie problematyczne sg jednakowe ustalenia dla skrajnie
roznych pod wzgledem struktury funkcjonalno-przestrzennej krajobrazéw priorytetowych.
Niezrozumiale i jaskrawie widoczne sg identyczne dyspozycje dotyczace wskaznikow i parametrow
zabudowy dlaréznych w charakterze jednostek. Problemem jest takze usrednianie wskaznikow
ksztattowania zabudowy zawartych w rekomendacji na zbyt rozleglym obszarze, co moze negatywnie
wplynaé na zachowanie charakteru poszczeg6lnych terenéw. Celem audytu nie jest przeciwdziatanie
rozwojowi inwestycyjnemu, jednak zapisy w obecnej formie znacznie go ograniczaja, naktadajac
koniecznos$¢ stosowania bardzo rygorystycznych, ujednoliconych zasad.

Audyt krajobrazowy jest waznym narzedziem wspierajacym polityke krajobrazowa na poziomie
wojewodzkim dlatego, aby spetniat swoja role w pozadany sposob, zarowno w zakresie sporzadzanych
zgodnie z nim dokumentéw planistycznych dotyczacych planowania przestrzennego, jak rowniez
w zakresie ksztaltowania $wiadomos$ci 1 wiedzy o krajobrazie lokalnym i regionalnym oraz jego
znaczeniu dla mieszkancow, konieczne jest przeformutowanie wielu zapisow i lepsze dostosowanie
ich do specyfiki poszczegdlnych obszardéw, z poszanowaniem autonomii i zadan gminy w procesie
planowania przestrzennego.

Majac na uwadze przedstawione watpliwosci niezbedne jest ponowne zdefiniowanie zasiggow
krajobrazow priorytetowych i przypisanych im rekomendacji, tak aby dokument w adekwatny sposob
shuzyt zarbwno ochronie jak i transformacji majacej na celu przywrdcenie miastu tych wartosciowych
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obszarow. W odniesieniu szczeg6lnie do Wroctawia wznowienie analiz i wspolnych prac majacych
na celu doskonalenie przestrzeni miejskiej i krajobrazu miejskiego, a takze minimalizowanie konfliktow
na styku formalno-prawnych procedur planistycznych, bedzie stuzy¢ harmonijnemu, zrownowazonemu
rozwojowi oraz ksztaltowaniu poczucia bezpieczenstwa publicznego i zadowolenia spolecznego.
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Zalacznik Nr 2 do uchwaly Nr ........ 124
Rady Miejskiej Wroctawia

Formularz zgtaszania uwag do projektu Audytu krajobrazowego Wojewodztwa Dolnos$laskiego na podstawie art. 38b. ust. 2 pkt 2 Ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130)

1. Uwagi do projektu Audytu krajobrazowego Wojewodztwa Dolnoslaskiego

urbanistycznych, estetyczno-
widokowych, ktére sg unikatowe dla
przedmiotowego krajobrazu

krajobrazowej i okresla¢ zasady ochrony
i ksztattowanie krajobrazu.
Zunifikowanie komplekséw powoduje

Kod krajobrazu
Lp. Nazwa formy Numer zalacznika Tre$é uwagi Uzasadnienie do uwagi Propozycja zmiany
ochrony
Delimitacja krajobrazow priorytetowych oraz metodologia tworzenia rekomendacji i wnioskow.
1. | 02-318.52-60 Zalacznik nr 4 Nieodpowiednia delimitacja granic Granice krajobrazu powinny obejmowac | Przeanalizowaé granice
krajobrazu priorytetowego. Granice obszar Parku Kulturowego ,,Stare krajobrazu priorytetowego,
KRAJOBRAZ Zalacznik nr 8 Krajobrazy wyznaczono jako zdecydowanie zbyt | Miasto”. dokona¢ wedle potrzeby korekty
PRIORYTETOWY priorytetowe szerokie. Historyczne przedmiescia to odrebnie kart oceny krajobrazu.
uksztattowane struktury, do ktorych nie
WROCLAW — Zalacznik nr 11 Lokalne formy powinny si¢ odnosic tak restrykcyjne
STARE MIASTO architektoniczne ustalenia. W ich granicach znajduja si¢
obszary, ktore ulegly gltebokim
przeobrazeniom, calkowicie utracity
swoj historyczny charakter,
jednoczesnie kreujac unikalne
rozpoznawalne struktury urbanistyczne
np.: plac Grunwaldzki.
Zalacznik nr 4 Brak wyselekcjonowania cech Brak rekomendacji i wnioskow Zrekonstruowaé¢ metodologi¢
krajobrazu oraz warto$ci odnoszacych si¢ do unikatowych cech rekomendacji i wnioskow na
KARTA OCENY przyrodniczych, kulturowych, obszaru i zabudowy, ktore maja za bazie korekt karty oceny
KRAJOBRAZU historycznych, architektonicznych, zadanie wspiera¢ prowadzenie polityki | krajobrazu.

str. 1
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priorytetowego, dla ktérych powinno
si¢ okresli¢ indywidualne
rekomendacje i wnioski.

zatracenie ich odrgbnosci, a tym samym
obnizenie waznosci wskazanych
obszaréw i obiektow. Brak odniesienia
si¢ do waznych elementow np.: cech
indywidualnych krajobrazu zwiazanych
z Wroctawskim Weztem Wodnym,
unikatowych w skali Europy widokow i
ekspozycji na dziedzictwo kulturowe
wroctawskich wysp w centrum miasta.

Zalacznik nr 4
Tabela I wiersz 1.2

Kolumna 2,3,4

Niezrozumiate jest ksztattowanie
ustalen projektu audytu jako
bezposrednie propozycje zapisow do
niektorych aktow planowania, czyli
planu ogélnego i planu miejscowego.

Audyt powinien stanowié zestaw
dyspozycji dotyczacych ochrony i
ksztattowania krajobrazow, ich wartosci
przyrodniczych, kulturowych,
historycznych, architektonicznych,
urbanistycznych, ruralistycznych, w tym
obszarow zabudowanych
wyrdzniajacych si¢ lokalng forma
architektoniczng, oraz wartosci
estetyczno-widokowych, w tym w
szczegolnosci elementéw ekspozycji
takich jak przedpola ekspozycji, osie
widokowe i punkty widokowe. Nie
powinien stanowi¢ zestawu norm
upodabniajacych si¢ do zapiséw np.:
planu miejscowego.

Modyfikacja metodologii
ksztaltowania rekomendacji i
wnioskow.

Zbyt szczegdtowe zapisy, ktore
udaja ustalenia konkretnych
aktow planowania.

2. | 02:318.52-62

KRAJOBRAZ
PRIORYTETOWY

HALA STULECIA WE
WROCLAWIU
I OKOLICE

Zalacznik nr 4

Zalacznik nr 8 Krajobrazy
priorytetowe

Zalacznik nr 11 Lokalne formy
architektoniczne

Nieodpowiednia delimitacja granic
krajobrazu priorytetowego.
Watpliwosci co do stusznosci
grupowania obszardw o znaczaco
odmiennym charakterze.

Kazdy z kompleksow poczynajac od
Hali Stulecia i terenéw wystawowych,
terenu zoo, terendow olimpijskich i
konczac na Parku Szczytnickim ma
bardzo indywidualne odmienne od
siebie wartosciowe cechy krajobrazu,
walory przyrodnicze oraz
charakterystyczne cechy zabudowy i
sposobu zagospodarowania.
Niezrozumiale jest dlaczego dokonano
zgrupowania wymienionych obszaréw i
zastosowano do nich jednorodne
rekomendacje i wnioski.

Przeanalizowaé granicg
krajobrazu priorytetowego,
dokona¢ wedle potrzeby korekty
kart oceny krajobrazu.

Zalacznik nr 4

KARTA OCENY
KRAJOBRAZU

Brak wyselekcjonowania cech
krajobrazu oraz warto$ci
przyrodniczych, kulturowych,
historycznych, architektonicznych,
urbanistycznych, estetyczno-
widokowych, ktore sa unikatowe dla
przedmiotowego krajobrazu

Brak rekomendacji i wnioskow
odnoszacych si¢ do unikatowych cech
obszaru i zabudowy, ktore maja za
zadanie wspiera¢ prowadzenie polityki
krajobrazowej i okresla¢ zasady ochrony
i ksztattowanie krajobrazu.
Zunifikowanie kompleksow powoduje

Zrekonstruowa¢ metodologie
rekomendacji i wnioskow na
bazie korekt karty oceny
krajobrazu.
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priorytetowego, dla ktérych powinno
si¢ okresli¢ indywidualne
rekomendacje i wnioski.

zatracenie ich odrgbnosci, a tym samym
obnizenie waznosci wskazanych
obszaréw i obiektow. Brak odniesienia
si¢ do waznych elementow np.: cech
indywidualnych parkoéw tematycznych,
takich jak kompleks Zoo czy ogrod
japonski.

Zalacznik nr 4 Blednie wskazany obszar wpisany do | Wskazane: osiedle ,,WUWA?”, w rejonie | Wykresli¢ walor lub
rejestru zabytkow jako walor ulic: Kopernika - Dembowskiego - doprecyzowac opis w zakresie
KARTA OCENY kulturowy okres$lonego krajobrazu Tramwajowa - Wroblewskiego - waloru jako tla nie bedacego w
KRA RAZ priorytetowy. Zielonego Debu, 1929, nr rej.: A/1003 z | granicach przedmiotowego
joB v 28.03.2007 (czgs¢ osiedla ,,WUWA” krajobrazu.
przy ul. Kopernika) nie zawiera si¢ w
Walory kulturowe granicy okreslonego krajobrazu
priorytetowego.
Zalacznik nr 4 Niezrozumiate jest ksztattowanie Audyt powinien stanowi¢ zestaw Modyfikacja metodologii

Tabela I wiersz 1.2

Kolumna 2,3,4

ustalen projektu audytu jako
bezposrednie propozycje zapisow do
niektorych aktow planowania, czyli
planu ogélnego i planu miejscowego.

dyspozycji dotyczacych ochrony i
ksztattowania krajobrazow, ich wartosci
przyrodniczych, kulturowych,
historycznych, architektonicznych,
urbanistycznych, ruralistycznych, w tym
obszarow zabudowanych
wyrdzniajacych si¢ lokalng forma
architektoniczng, oraz wartosci
estetyczno-widokowych, w tym w
szczegolnosci elementow ekspozycji
takich jak przedpola ekspozycji, osie
widokowe i punkty widokowe. Nie
powinien stanowi¢ zestawu norm
upodabniajacych si¢ do zapiséw np.:
planu miejscowego.

ksztaltowania rekomendacji i
wnioskow.

Zbyt szczegdtowe zapisy, ktore
udaja ustalenia konkretnych
aktow planowania.

3. | 02-318.52-63

KRAJOBRAZ
PRIORYTETOWY

PORT MIEJSKI
WE WROCLAWIU

Zalacznik nr 4

Zalacznik nr 8 Krajobrazy
priorytetowe

Zalacznik nr 11 Lokalne formy
architektoniczne

Nieodpowiednia delimitacja granic
krajobrazu priorytetowego.
Watpliwosci co do stusznosci
wlaczenia obszarow, ktore ulegly juz
badz sa w trakcie transformacji
funkcjonalno-przestrzenne;j.

W granicach wskazanego krajobrazu
priorytetowego, poza zespotem
zabudowan portu miejskiego,
sasiadujacymi zabytkowymi budynkami
i urzadzeniami hydrotechnicznymi,

oraz zespotem elektrocieptowni
wskazano takze tereny potozone na
potudniowym brzegu odry dolnej. Sa to
tereny ulegajace aktualnie
przeksztatceniom, o ograniczonym
powiazaniu funkcjonalno-przestrzennym
z zabytkowymi zespotami
wymienionymi powyzej. Wystepuja tam
jedynie pojedyncze obiekty zabytkowe,

Przeanalizowaé granicg
krajobrazu priorytetowego,
dokona¢ wedle potrzeby korekty
kart oceny krajobrazu.
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za$ wigkszos$¢ zabudowy stanowi
zabudowe wspoélczesng o formach
architektonicznych catkowicie
odmiennych od wystepujacych we
wskazanych wyzej zespotach —
mieszkaniowa, ustugowa, przemystowa
oraz zwiazang z funkcjonowaniem
infrastruktury. Obszary te ani w
przeszlosci ani obecnie nie wykazywaly
cech spojnego uktadu urbanistycznego o
jednolitej tkance architektonicznej.
Zabudowa zlokalizowana na péinoc od
ul. Dlugiej zostata wskazana w
dokumentach okreslajacych polityke
przestrzenng w duzej mierze do
transformacji pod $rédmiejska
zabudowe¢ mieszkaniowa.
Rekomendacje analizowanego
dokumentu dotyczace kreowania tam
zabudowy, w najmniejszym stopniu nie
sankcjonuja obowigzujacych tam aktow
prawa miejscowego.

Zalacznik nr 4

KARTA OCENY
KRAJOBRAZU

Brak wyselekcjonowania cech
krajobrazu oraz warto$ci
przyrodniczych, kulturowych,
historycznych, architektonicznych,
urbanistycznych, estetyczno-
widokowych, ktére sg unikatowe dla
przedmiotowego krajobrazu
priorytetowego, dla ktérych powinno
si¢ okresli¢ indywidualne
rekomendacje i wnioski.

Brak rekomendacji i wnioskow
odnoszacych si¢ do unikatowych cech
obszaru i zabudowy, ktore maja za
zadanie wspiera¢ prowadzenie polityki
krajobrazowej i okresla¢ zasady ochrony
i ksztaltowanie krajobrazu.
Zunifikowanie komplekséw powoduje
zatracenie ich odrgbnosci, a tym samym
obnizenie waznosci wskazanych
obszarow i obiektow. Brak odniesienia
si¢ do waznych elementow krajobrazu
np.: widokow i ekspozycji zwigzanych z
korytem rzeki Odry.

Zrekonstruowa¢ metodologie
rekomendacji i wnioskéw na
bazie korekt karty oceny
krajobrazu.

Zalacznik nr 4
Tabela I wiersz 1.2

Kolumna 2,3.4

Niezrozumiale jest ksztaltowanie
ustalen projektu audytu jako
bezposrednie propozycje zapisoéw do
niektorych aktow planowania, czyli
planu ogdlnego i planu miejscowego.

Audyt powinien stanowié¢ zestaw
dyspozycji dotyczacych ochrony i
ksztattowania krajobrazow, ich warto$ci
przyrodniczych, kulturowych,
historycznych, architektonicznych,
urbanistycznych, ruralistycznych, w tym
obszarow zabudowanych
wyrdzniajacych si¢ lokalng forma
architektoniczna, oraz wartosci
estetyczno-widokowych, w tym w
szczegdlnosci elementow ekspozycji

Modyfikacja metodologii
ksztaltowania rekomendacji i
wnioskow.

Zbyt szczegdtowe zapisy, ktore
udaja ustalenia konkretnych
aktow planowania.
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takich jak przedpola ekspozycji, osie
widokowe i punkty widokowe. Nie
powinien stanowi¢ zestawu norm
upodabniajacych si¢ do zapisow np.:
planu miejscowego.

4. |02:31853-77

KRAJOBRAZ
PRIORYTETOWY

DWORZEC ]
WROCLAW GLOWNY

Zalacznik nr 4

Zalacznik nr 8 Krajobrazy
priorytetowe

Zalacznik nr 11 Lokalne formy
architektoniczne

Nieodpowiednia delimitacja granic
krajobrazu priorytetowego.
Watpliwosci co do przypadkowego
potaczenia czgsci zespotu kwartatow
kamienic z obszarem Dworca
Gloéwnego.

Niezrozumiatym jest uznanie za
krajobraz priorytetowy zwiazany z
dworcem kolejowym zabudowy
potozonej wzdtuz ul. Pitsudskiego w
szczegblnosci na zachod od dworca. Nie
sasiaduje ona bezposrednio z dworcem,
ani nie jest z nim powiazana
funkcjonalnie. Obszar ten stanowi
integralng czes¢ zabudowy znajdujacej
si¢ w tkance charakterystycznych
kwartatow kamienicowych $rodmiescia.
Wytyczne i rekomendacje dla tej
zabudowy powinny wigc by¢ odmienne
niz dla dworca i jego otoczenia.
Watpliwa jest rowniez granica péinocna
krajobrazu, przecinajaca w
przypadkowym miejscu budynki i
wnegtrza kwartalow kamienic.
Niezasadne jest pominigcie przestrzeni
publicznej przy ul. Peronowej, ktora
stanowi funkcjonalnie spdjng catosé z
placem przed dworcem i okresla
klarownie widok na przeciwlegte
kamienice tworzac cato$ciowe ramy
placu przed dworcem glownym.
Niewlasciwe jest pominigcie
infrastruktury kolejowej, w postaci
nasypu kolejowego, ktory obecnie nie
tylko stanowi wyrazny element
charakterystyczny w przestrzeni bramy
wjazdowej do centrum miasta ale takze
nabiera coraz wigkszego znaczenia w
aspekcie interakcji spotecznych. Jest to
unikatowa w skali regionu przestrzen,
pelniaca wazne funkcje dla
mieszkancow i turystow, stanowigca
dobry przyktad synergii terenéw
kolejowych z tkankg miejska.

Przeanalizowa¢ granice
krajobrazu priorytetowego,

dokona¢ wedle potrzeby korekty

kart oceny krajobrazu.

Zalacznik nr 4

Brak wyselekcjonowania cech
krajobrazu oraz warto$ci
przyrodniczych, kulturowych,

Brak rekomendacji i wnioskow
odnoszacych si¢ do unikatowych cech
obszaru i zabudowy, ktore maja za

Zrekonstruowa¢ metodologie
rekomendacji i wnioskéw na
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Tabela I wiersz 1.2

Kolumna 2,3.4

ustalen projektu audytu jako
bezposrednie propozycje zapisow do
niektorych aktow planowania, czyli
planu ogdlnego i planu miejscowego.

KARTA OCENY historycznych, architektonicznych, zadanie wspiera¢ prowadzenie polityki | bazie korekt karty oceny
KRAJOBRAZU urbanistycznych, estetyczno- krajobrazowej i okresla¢ zasady ochrony | krajobrazu.
widokowych, ktore sa unikatowe dla i ksztattowanie krajobrazu.
przedmiotowego krajobrazu Zunifikowanie kompleksow powoduje
priorytetowego, dla ktorych powinno | zatracenie ich odrgbnosci, a tym samym
si¢ okresli¢ indywidualne obnizenie waznosci wskazanych
rekomendacje i wnioski. obszarow i obiektow. Brak odniesienia
si¢ do waznych elementow np.: cech
indywidualnych dotyczacych wptywu na
przestrzen i funkcji nasypow
kolejowych.
Zalacznik nr 4 Niezrozumiale jest ksztaltowanie Audyt powinien stanowié¢ zestaw Modyfikacja metodologii

dyspozycji dotyczacych ochrony i
ksztattowania krajobrazow, ich wartosci
przyrodniczych, kulturowych,
historycznych, architektonicznych,
urbanistycznych, ruralistycznych, w tym
obszarow zabudowanych
wyrdzniajacych sie lokalng forma
architektoniczna, oraz warto$ci
estetyczno-widokowych, w tym w
szczegolnosci elementow ekspozycji
takich jak przedpola ekspozycji, osie
widokowe i punkty widokowe. Nie
powinien stanowi¢ zestawu norm
upodabniajacych si¢ do zapiséw np.:
planu miejscowego.

ksztaltowania rekomendac;ji i
wnioskow.

Zbyt szczegdtowe zapisy, ktore
udaja ustalenia konkretnych
aktow planowania.

Rekomendacje i wnioski dotyczace ksztaltowania polityki przestrzennej w gminie — plan ogélny.

1. | 02-318.52-60

STANDARDY
PROJEKTOWE

KRAJOBRAZ
PRIORYTETOWY

WROCLAW -
STARE MIASTO

Zalacznik nr 4

I.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
okreslenia stref planistycznych

Ponadnormatywne zobligowanie do
wykonania analiz widokowych i
wyznaczania stref planistycznych na
ich podstawie.

Obligatoryjny zakres planu og6lnego
zostal okreslony w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz w stosownym
rozporzadzeniu. Wyznaczenie stref
planistycznych jest poprzedzone
szeregiem analiz. Projekt audytu nie
precyzuje czym sa te konkretne analizy,
przez kogo moga zosta¢ wykonane ani
w jaki sposob je wykonaé. Nie ma
uzasadnienia do wprowadzania tego
nakazu do planu ogo6lnego.

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowa¢ w zakresie
zalecenia a nie obowigzku.
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Zakres dopuszczonych stref powinien
by¢ znacznie wigkszy. Nie wzigto pod
uwagg zagospodarowania wzdtuz
rzeki oraz potrzeby wprowadzenia
stref zieleni i rekreacji lub strefy
otwartej, ze wzgledu na wystepowanie

Strefa zostat objety duzy obszar o
réznicowanej strukturze zabudowy i
zagospodarowaniu terenu. Cho¢ bardzo
wiele przeznaczen zawartych jest w
strefie wielofunkcyjnej, to jednak moze
zaistnie¢ koniecznos¢ wyznaczenia

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowa¢ w kierunku
dopuszczenia wigkszej ilosci
stref zgodnych z istniejacym
zagospodarowaniem, a takze
umozliwiajgcym ich

ogrodow dziatkowych, parkow, odrebnej strefy, i audyt krajobrazowy przeksztaltcenia.
ogrodu botanicznego, uczelni wyzszej. | nie powinien tego uniemozliwiac.
Zalacznik nr 4 Audyt krajobrazowy nie powinien Wyznaczenie obszaru zabudowy Wykresli¢ zapis.
narzuca¢ gdzie ma zosta¢ wyznaczony | srodmiejskiej nie jest obowigzkowe w
I.2.A. Rekomendacje i wnioski | obszar zabudowy $rodmiejskiej. planach ogélnych, decyzja czy i w jakim
dot. ksztattowania polityki zakresie powinien zosta¢ wyznaczony
przestrzennej w gminie, w tym: obszar zabudowy $rodmiejskiej
okreslania obszaréw podejmuje zgodnie z ustawa
zabudowy sporzadzajacy plan ogoélny. Zatem zaden
inny dokument nie powinien naruszaé
tych kompetencji miasta.
Zalacznik nr 4 Wymog okreslania stref Dokument strategiczny, ktory moze by¢ | Wykresli¢ zapis.

I.2.A. Rekomendacje i wnioski
dot. ksztattowania polityki

przestrzennej w gminie, w tym:

zasad zagospodarowania
oraz ochrony i ksztaltowania
ladu

przestrzennego

planistycznych oraz przeznaczenia i
sposobow zagospodarowania

terendw w sposob zwigzany

z dotychczasowym uzytkowaniem
terenow jest catkowicie
nieuzasadniony. Ustalenie to wyklucza
catkowicie mozliwos$¢ przeksztatcen.

sporzadzany raz na 20 lat nie moze
uniemozliwia¢ rozwoju miasta i jego
przysztych przeobrazen, zwlaszcza dla
tak wyjatkowych terendéw jak np. Plac
Spoteczny. Miasto powinno mieé¢
swobode w ksztaltowaniu stref
planistycznych i samemu decydowac o
kierunkach rozwoju miasta.
Jednoczesénie moc przenosic ustalenia z
obwiazujacych dokumentow tzn.
Studium i planéw miejscowych.

W planie ogdlnym nie okresla si¢ stref
planistycznych oraz przeznaczenia

i sposobu zagospodarowania terenow
w taki sposob, aby umozliwiaty
ochrong przed zmiana
zagospodarowania i uzytkowania
terenow

zieleni dla wszystkich zadrzewien i
zakrzewien.

Plan ogo6lny ma za zadanie okresla¢
ogolne zasady zagospodarowania terenu.
To w planach miejscowych po
przeprowadzeniu wieloptaszczyznowych
analiz wprowadza si¢ ochrong réznych
form zieleni. Niemozliwym jest
wyznaczenie wszystkich obszarow
zadrzewien i zakrzewien jako osobnych
stref w planie og6lnym. Bedzie to
wplywalo znaczaco na rozdrobnienie
samych stref i prawo wlasnosci. Nalezy
réwniez bra¢ pod uwage obowiazujace
plany miejscowe i to ich ustalenia w

Ograniczy¢ zapis do zieleni
publicznej oraz istniejacych
cmentarzy (otwartych i
zamknigtych).
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pierwszej kolejnosci przenosi¢ do stref
planistycznych w planie ogélnym.

Zalacznik nr 4

1.2.B. Rekomendacje i wnioski
dot. zasad ksztattowania
zabudowy, w tym: warunkow
dzialalnosci

ushugowej, w tym handlowej

W obszarze znajduja si¢ obiekty
handlu

wielkopowierzchniowego o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000
m?, nie ma mozliwosci, aby plan

zignorowal istniejace zainwestowanie.

Wyznaczona strefa w planie ogdlnym
powinna dopuszczac taki obiekt
handlowy.

W strefie znajduja si¢ galerie handlowe,
ktoérych powierzchnia sprzedazy wynosi
wigcej niz 2000 m?, w planie ogdlnym
nalezy bra¢ pod uwagg istniejace
zagospodarowanie, jesli nie
wyznaczymy strefy planistycznej, w
ktorej jest dopuszczony taki rodzaj
handlu to juz nigdy w planie
miejscowym nie bedzie mozliwosci
usankcjonowania obecnych obiektow.

Wykresli¢ zapis odnoszacy sig¢
do handlu
wielkopowierzchniowego lub
doprecyzowaé, iz odnosi si¢ on
do nowych obiektow handlu
wielkopowierzchniowego, a w
planie ogélnym mozna
usankcjonowacé stan istniejacy i
ustalenia obowiazujacych
planow miejscowych.

Zalacznik nr 4

I.2.C. Rekomendacje i wnioski
dot. parametrow i wskaznikow
zagospodarowania
Przestrzennego, w tym
nadziemnej intensywnosci
zabudowy, wysokoSci
zabudowy, udzialu
powierzchni zabudowy,
udzialu powierzchni
biologicznie czynnej.

Wymogi okre$lania: wskaznika
nadziemnej intensywnosci
zabudowy ,,w sposob niezaburzajacy
cech historycznego zalozenia
przestrzennego, tj. jako wartos¢ nie
odbiegajaca o wigcej niz 10 % od
$redniej warto$ci wskaznika
intensywnosci zabudowy dla obszaru
objetego ochrong”, wysokosci
zabudowy ,,w sposob niezaburzajacy
cech historycznego zatozenia
przestrzennego, tj. jako wartos¢ nie
odbiegajaca o wigcej niz 2 m od
Sredniej warto$ci wskaznika
wysokosci zabudowy dla obszaru
objetego ochrong”, wskaznika udzialu
powierzchni zabudowy ,,w sposob
niezaburzajacy cech historycznego
zalozenia przestrzennego, tj. jako
warto$¢ nie odbiegajaca o wigcej niz
10 % od $redniej wartosci wskaznika
udziatu powierzchni zabudowy dla
obszaru objetego ochrong”, sa
catkowicie nie do przyjecia dla tego
obszaru.

Wymogi okre$lania w ten sposob
wskaznikéw w planie ogolnym sg zbyt
restrykcyjne. Parametry zabudowy beda
przypisane do kazdej strefy, w ktorej
moga wystgpowac zarowno obiekty
zabytkowe jak i nie. Ponadto nie
wiadomo o jaka ochrong konserwatorska
chodzi, i obiektow z jakiej epoki
historycznej dotyczy. Zwlaszcza w
granicach Starego Miasta jest to
szczegodlnie wazne. Poza tym
konserwator zabytkéw powinien moc si¢
w tej kwestii wypowiedzie¢ na etapie
sktadania wnioskow oraz uzgadniania
planu. Moga by¢ przypadki, w ktorych
warto$¢ ta catkowicie uniemozliwi
przeksztatcenia, albo nakaze
odtworzenie w miejscach o zupehie
innych wartosciach historycznych.
Audyt krajobrazowy nie moze
uniemozliwia¢ przysztych przeksztatcen,
na etapie procedur sporzadzania planu
ogo6lnego 1 planéw miejscowych
konserwator kazdorazowo powinien
wypowiada¢ si¢ w tych kwestiach jako
organ do tego zobowigzany.

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowac w sposob
umozliwiajacy okreslenie
wytycznych przez Konserwatora
Zabytkow w czasie
procedowania POG, w
przypadku uzupehiania
zabudowy na

obszarach objetych ochrong
konserwatorska.
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Nie ma potrzeby wykonywania analiz
architektoniczno-urbanistycznych

i krajobrazowych. Kazdorazowo przy
ksztaltowaniu nowej zabudowy obszar
poddawany jest analizie.

Obligatoryjny zakres planu og6lnego
zostat okreslony w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i stosownym
rozporzadzeniu. Wyznaczenie stref
planistycznych jest poprzedzone
szeregiem analiz. Projekt audytu nie
precyzuje czym sa te konkretne analizy,
przez kogo moga zosta¢ wykonane ani
w jaki sposob je wykonaé. Nie ma
potrzeby wprowadzania tego nakazu do
planu ogdlnego.

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowa¢ w zakresie
zalecenia a nie obowigzku.

2. | 02-318.52-62

KRAJOBRAZ
PRIORYTETOWY

HALA STULECIA WE
WROCLAWIU
I OKOLICE

Zalacznik nr 4

1.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
okreslenia stref planistycznych

Ponadnormatywne zobligowanie do
wykonania analiz widokowych i
wyznaczania stref planistycznych na
ich podstawie.

Obligatoryjny zakres planu og6lnego
zostat okreslony w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz w stosownym
rozporzadzeniu. Wyznaczenie stref
planistycznych jest poprzedzone
szeregiem analiz. Projekt audytu nie
precyzuje czym sa te konkretne analizy,
przez kogo moga zosta¢ wykonane ani
w jaki sposob je wykonaé. Nie ma
uzasadnienia do wprowadzania tego
nakazu do planu ogo6lnego.

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowaé w zakresie
zalecenia a nie obowigzku.

Zalacznik nr 4

1.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
okreslenia obszaréow zabudowy

Audyt krajobrazowy nie powinien
odnosi¢ si¢ do obszaru uzupetnienia
zabudowy.

Wyznaczenie obszaru uzupetnienia
zabudowy nie jest obowiazkowe w
planach ogoélnych, decyzja czy i w jakim
zakresie powinien zosta¢ wyznaczony
obszar uzupelnienia zabudowy
podejmuje zgodnie z ustawa
sporzadzajacy plan ogolny. Zatem zaden
inny dokument nie powinien naruszaé
tych kompetencji miasta. Mozliwe, ze
niektore obszary, na ktorych wystepuje
zabudowa mieszkaniowa zostana
wylaczone z obszaru uzupetienia
zabudowy, a strefy wielofunkcyjne
bedzie nalezato dla nich wskaza¢
chociazby po to, aby je usankcjonowac.
Moga réwniez wynika¢ z ustalen
obowiazujacych plandw, a nalezy
pamigta¢ o wymogu ustawowym, ktory
mowi o koniecznosci w pierwszej
kolejnosci przenoszenia terenow
mieszkaniowych z obowiazujacych
planéw miejscowych.

Wykresli¢ zalezno$¢ z obszarem
uzupetnienia zabudowy. Strefy
wielofunkcyjne powinny zosta¢
wyznaczane w oparciu o stan
istniejacy, obowiazujace plany
miejscowe oraz kierunki rozwoju
zgodne ze Studium.
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Zalacznik nr 4

I.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
zasad zagospodarowania oraz
ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego

Wymog okreslania stref
planistycznych oraz przeznaczenia i
sposobow zagospodarowania

terendw w sposob zwigzany

z dotychczasowym uzytkowaniem
terenow jest catkowicie
nieuzasadniony. Ustalenie to wyklucza
catkowicie mozliwos$¢ przeksztatcen.

Dokument strategiczny, ktory moze by¢
sporzadzany raz na 20 lat nie moze
uniemozliwia¢ rozwoju miasta i jego
przysztych przeobrazen. W zwiazku z
tym, ze jest to wyjatkowy obszar,
czesciowo wpisany do UNESCO, miasto
nie zaklada jego drastycznych
przeobrazen jednak moga zaistnie¢
sytuacje, w ktorych poszczegdlne dziatki
beda musiaty si¢ przeksztatci¢ i bedzie
na to zgoda miasta, mieszkancow i
innych instytucji. Miasto powinno mie¢
swobode w ksztaltowaniu stref
planistycznych i samemu decydowacé o
kierunkach rozwoju miasta.
Jednoczeénie moc przenosi¢ ustalenia z
obwigzujacych dokumentow tzn.
Studium i planéw miejscowych.
Ustalenie projektu audytu ogranicza
perspektywicznie mozliwosci rozwoju
czy doposazenia cennego zespotu Hali
Stulecia 1 jego otoczenia.

Klopotliwym w wyznaczonym obszarze
s obiekty i obszary zdegradowane,
ktore czekaja na transformacj¢ co nie
jest rOwnoznaczne z zatraceniem
waloréw kulturowych.

Wykresli¢ zapis.

W planie ogdlnym nie okresla si¢ stref
planistycznych oraz przeznaczenia

i sposobu zagospodarowania terenow
w taki sposob, aby umozliwiaty
ochrong przed zmiana
zagospodarowania i uzytkowania
terenow zieleni dla wszystkich
zadrzewien i zakrzewien.

Plan ogolny ma za zadanie okresla¢
ogolne zasady zagospodarowania terenu.
To w planach miejscowych po
przeprowadzeniu wieloptaszczyznowych
analiz wprowadza si¢ ochrong réznych
form zieleni. Niemozliwym jest
wyznaczenie wszystkich obszarow
zadrzewien i zakrzewien jako osobnych
stref w planie ogdlnym. Bedzie to
wplywalo znaczaco na rozdrobnienie
samych stref i prawo wiasnosci. Nalezy
réwniez bra¢ pod uwage obowigzujace
plany miejscowe i to ich ustalenia w
pierwszej kolejnosci przenosi¢ do stref
planistycznych w planie ogdlnym.

Ograniczy¢ zapis do zieleni
publicznej oraz istniejacych
cmentarzy (otwartych i
zamknigtych).

Ograniczenie rozwoju nowej
zabudowy nie zwiazanej z funkcjami
rekreacyjno-wypoczynkowymi na
terenach zieleni i rekreacji.

Co do zasady nalezy zgodzic si¢ z
postulatem ochrony zieleni i nie
wprowadza¢ nowej zabudowy
niezwigzanej z funkcjami rekreacyjno -

Zmodyfikowaé zapis, w sposob
chronigcy warto$ciowa zielen.
Strefy powinny zostac
wyznaczane w oparciu o stan
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wypoczynkowymi lub sportowymi.
Niemniej jednak jest to zapis
wykluczajacy mozliwo$é realizacji
waznych funkcji. Nalezy pamigtaé o
potrzebach zwigzanych z infrastrukturg
techniczng, komunikacja (np. ciagi
piesze) czy funkcjami zwigzanymi z
kultura i rozrywka, nauka i edukacja.

istniejacy, obowigzujace plany
miejscowe oraz kierunki rozwoju
zgodne ze Studium.

Zalacznik nr 4

I.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
zasad ochrony i ksztaltowania
krajobrazu

Ponadnormatywne zobligowanie do
wykonania analiz widokowych i
wyznaczania stref planistycznych na
ich podstawie.

Obligatoryjny zakres planu og6lnego
zostat okreslony w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz w stosownym
rozporzadzeniu. Wyznaczenie stref
planistycznych jest poprzedzone
szeregiem analiz. Projekt audytu nie
precyzuje czym sg te konkretne analizy,
przez kogo moga zosta¢ wykonane ani
w jaki sposob je wykona¢. Nie ma
uzasadnienia do wprowadzania tego
nakazu do planu ogodlnego.

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowac w zakresie
zalecenia a nie obowigzku.

Nie ma potrzeby wykonywania
dodatkowych analiz widokowych.
Kazdorazowo przy ksztattowaniu
nowej zabudowy obszar poddawany
jest analizie rowniez w zakresie

waznych elementow kompozycyjnych.

Obligatoryjny zakres planu og6lnego
zostat okreslony w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i stosownym
rozporzadzeniu. Wyznaczenie stref
planistycznych jest poprzedzone
szeregiem analiz. Projekt audytu nie
precyzuje czym sa te konkretne analizy,
przez kogo moga zosta¢ wykonane ani
w jaki sposob je wykona¢. Nie ma
potrzeby wprowadzania tego nakazu do
planu ogdlnego.

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowaé w zakresie
zalecenia a nie obowigzku.

Zalacznik nr 4

I.2.C Rekomendacje i wnioski
dotyczace parametrow i
wskaznikéw zagospodarowania
przestrzennego, w tym
nadziemnej intensywnosci
zabudowy, wysokoSci
zabudowy, udzialu
powierzchni zabudowy,
udzialu powierzchni
biologicznie czynnej.

Wymogi okre$lania: wskaznika
nadziemnej intensywnosci
zabudowy ,,w sposob niezaburzajacy
cech historycznego zatozenia
przestrzennego, tj. jako wartos$¢ nie
odbiegajaca o wigcej niz 10 % od
$redniej warto$ci wskaznika
intensywnosci zabudowy dla obszaru
objetego ochrong”, wysokosci
zabudowy ,,w sposob niezaburzajacy
cech historycznego zatozenia
przestrzennego, tj. jako warto$¢ nie
odbiegajaca o wigcej niz 2 m od

Wymogi okre$lania w ten sposob
wskaznikéw w planie ogdlnym sg zbyt
restrykcyjne. Parametry zabudowy beda
przypisane do kazdej strefy, w ktorej
moga wystepowac zarowno obiekty
zabytkowe jak i nie. Ponadto nie
wiadomo o jaka ochrong konserwatorska
chodzi, i obiektow z jakiej epoki
historycznej dotyczy. Zwlaszcza w
granicach Starego Miasta jest to
szczegodlnie wazne. Poza tym
konserwator zabytkdw powinien moc si¢
w tej kwestii wypowiedzie¢ na etapie

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowac w sposob
umozliwiajacy okreslenie
wytycznych przez Konserwatora
Zabytkéw w czasie
procedowania POG, w
przypadku uzupehiania
zabudowy na

obszarach objetych ochrong
konserwatorska.
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$redniej warto$ci wskaznika
wysokosci zabudowy dla obszaru
objetego ochrong”, wskaznika udziatu
powierzchni zabudowy ,,w sposob
niezaburzajacy cech historycznego
zalozenia przestrzennego, tj. jako
warto$¢ nie odbiegajaca o wigcej niz
10 % od $redniej wartosci wskaznika
udzialu powierzchni zabudowy dla
obszaru objgtego ochrong”, sa
catkowicie nie do przyjecia dla tego
obszaru.

sktadania wnioskow oraz uzgadniania
planu. Moga by¢ przypadki, w ktorych
wartos¢ ta catkowicie uniemozliwi
przeksztalcenia, albo nakaze
odtworzenie w miejscach o zupetnie
innych warto$ciach historycznych.
Audyt krajobrazowy nie moze
uniemozliwia¢ przyszlych przeksztalcen,
na etapie procedur sporzadzania planu
ogo6lnego i planéw miejscowych
konserwator kazdorazowo powinien
wypowiada¢ si¢ w tych kwestiach jako
organ do tego zobowigzany.

3. | 02-318.52-63

KRAJOBRAZ
PRIORYTETOWY

PORT MIEJSKI
WE WROCLAWIU

Zalacznik nr 4

I.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
okreslenia stref planistycznych

Ponadnormatywne zobligowanie do
wykonania analiz widokowych i
wyznaczania stref planistycznych na
ich podstawie.

Obligatoryjny zakres planu og6lnego
zostal okreslony w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz w stosownym
rozporzadzeniu. Wyznaczenie stref
planistycznych jest poprzedzone
szeregiem analiz. Projekt audytu nie
precyzuje czym sa te konkretne analizy,
przez kogo moga zosta¢ wykonane ani
w jaki sposob je wykonaé. Nie ma
uzasadnienia do wprowadzania tego
nakazu do planu ogo6lnego.

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowa¢ w zakresie
zalecenia a nie obowigzku.

Zakres dopuszczonych stref powinien
by¢ znacznie wigkszy. Nalezy dodac¢
strefy infrastrukturalng (tereny
infrastruktury technicznej o
powierzchni powyzej 5000 m?) oraz
strefe gospodarcza. Nie wzigto
réwniez pod uwage zagospodarowania
wzdtuz rzeki, nalezy umozliwic¢
wprowadzenie w planie ogolnym stref
zieleni i rekreacji lub strefy otwarte;.

Nalezy pamigtac, ze w granicach
wskazanego obszaru znajduja si¢
réwniez strategiczne obiekty
infrastrukturalne (MPWIK) oraz
zwigzane z produkcjg energii
(Kogeneracja — elektrocieptownia). Nie
ma mozliwos$ci przeniesienia tych
obiektoéw w inne miejsca i nalezy je
usankcjonowa¢ w palnie ogdlnym.
Terenow infrastrukturalnych powyzej
5000 m2 nie ma mozliwosci inaczej
zabezpieczy¢ w planie ogdlnym niz w
postaci dedykowane;j strefy. Jako, ze
plan ogdlny musi uwzgledniaé
rekomendacje i wnioski z audytu
krajobrazowego, zmiana ta jest
niezbedna dla odpowiedniego
ksztaltowania stref funkcjonalnych w
tym obszarze.

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowa¢ w kierunku
dopuszczenia wigkszej iloéci
stref zgodnych z istniejacym
zagospodarowaniem, a takze
umozliwiajagcym ich
przeksztatcenia.
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Zalacznik nr 4

I.2.A. Rekomendacje i wnioski
dot. ksztattowania polityki

przestrzennej w gminie, w tym:

okreslania obszarow
zabudowy

Warunek ograniczenia zasiggu stref
zwigzanych z mozliwo$cia zabudowy
do obszaréw spetniajacych warunki
okreslone dla obszaru uzupehienia
zabudowy uniemozliwia
przeksztatcenia terendow, w tym
przypadku zwlaszcza Portu
Miejskiego.

Wyznaczenie obszaru uzupetnienia
zabudowy nie jest obowiazkowe w
planach ogélnych, decyzja czy i w jakim
zakresie powinien zostaé wyznaczony
obszar uzupetnienia zabudowy
podejmuje zgodnie z ustawa
sporzadzajacy plan ogo6lny. Zatem zaden
inny dokument nie powinien naruszaé
tych kompetencji miasta. Mozliwe, ze
niektore obszaru, na ktérych wystepuje
zabudowa mieszkaniowa zostang
wylaczone z obszaru uzupehienia
zabudowy, a strefy wielofunkcyjne
bedzie nalezato dla nich wskazaé
chociazby po to, aby je usankcjonowac.
Port Miejski jest miejscem o wielkim
potencjalne w kierunku przysztych
przeksztatcen i nowego
zagospodarowania. Audyt Krajobrazowy
nie powinien ograniczac takiej
mozliwosci. Obecne funkcje oraz hatda
wegla majg charakter degradujacy dla
przestrzeni, z chwilg odejscia od
produkcji ciepta z wegla zaistnieje
mozliwo$¢ przeksztatcenia tego obszaru.
Dokument strategiczny, ktory moze by¢
sporzadzany raz na 20 lat nie moze
uniemozliwia¢ rozwoju miasta i jego
przysztych przeobrazen, zwtaszcza w
dla tak wyjatkowych obszarow jak Port
Miejski. Podejscie to jest niespdjne z
proponowanym wyzej okreslaniem stref
wielofunkcyjnych lub ustugowych.

Wykresli¢ zaleznosci z obszarem
uzupetnienia zabudowy. Strefy
powinny zosta¢ wyznaczane w
oparciu o stan istniejacy,
obowigzujace plany miejscowe
oraz kierunki rozwoju zgodne ze
Studium.

Zalacznik nr 4

I.2.A. Rekomendacje i wnioski
dot. ksztattowania polityki

przestrzennej w gminie, w tym:

zasad zagospodarowania
oraz ochrony i ksztaltowania
ladu

przestrzennego

Wymdg okreslania stref
planistycznych oraz przeznaczenia i
sposobow zagospodarowania
terendow w sposob zwiazany

z dotychczasowym uzytkowaniem
terenow jest catkowicie
nieuzasadniony. Ustalenie to wyklucza
calkowicie mozliwos¢ przeksztalcen,
tym samy zdegradowang przestrzen
Portu Miejskiego utrzymujac na
kolejne lata.

Port Miejski jest miejscem o wielkim
potencjalne w kierunku przysztych
przeksztatcen i nowego
zagospodarowania. Audyt Krajobrazowy
nie powinien ograniczac takiej
mozliwosci. Obecne funkcje oraz hatda
wegla maja charakter degradujacy dla
przestrzeni, z chwila odejscia od
produkc;ji ciepta z wegla zaistnieje
mozliwo$¢ przeksztatcenia tego obszaru.
Dokument strategiczny, ktéry moze by¢

Wykresli¢ zapisy zwlaszcza w
obszarze Portu Migjskiego.
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Ograniczenie zabudowy tylko do
obszaréw zwartych ponownie
wyklucza mozliwos¢ przeksztalcen
m.in. w Porcie Miejskim.

sporzadzany raz na 20 lat nie moze
uniemozliwia¢ rozwoju miasta i jego
przyszlych przeobrazen, zwlaszcza w
dla tak wyjatkowych obszarow jak Port
Miejski. Podejscie to jest niespojne z
proponowanym wyzej okreslaniem stref
wielofunkcyjnych lub ustugowych.

Zalacznik nr 4

I.2.C Rekomendacje i wnioski
dotyczace parametrow i
wskaznikow zagospodarowania
przestrzennego, w tym
nadziemnej intensywnosci
zabudowy, wysokoSci
zabudowy, udzialu
powierzchni zabudowy,
udzialu powierzchni
biologicznie czynnej.

Wymogi okre$lania: wskaznika
nadziemnej intensywno$ci zabudowy
,»W SposOb niezaburzajacy cech
historycznego zalozenia
przestrzennego, tj. jako wartos¢ nie
odbiegajaca o wigcej niz 10 % od
$redniej warto$ci wskaznika

Wymogi okreslania w ten sposob
wskaznikéw w planie ogolnym sg zbyt
restrykcyjne. Parametry zabudowy beda
przypisane do kazdej strefy, w ktorej
moga wystgpowac zarowno obiekty
zabytkowe jak i nie. Ponadto nie
wiadomo o jaka ochrong konserwatorska

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowac w sposob
umozliwiajacy okreslenie
wytycznych przez Konserwatora
Zabytkow w czasie
procedowania POG, w
przypadku uzupehiania

intensywnosci zabudowy dla obszaru | chodzi, i obiektow z jakiej epoki zabudowy na
objetego ochrong”, wysokosci historycznej dotyczy. Zwlaszcza w obszarach objetych ochrong
zabudowy ,,w sposob niezaburzajacy | granicach Starego Miasta jest to konserwatorska.
cech historycznego zatozenia szczegodlnie wazne. Poza tym
przestrzennego, tj. jako warto$¢ nie konserwator zabytkdw powinien moc si¢
odbiegajaca o wigcej niz 2 m od w tej kwestii wypowiedzieé na etapie
sredniej wartosci wskaznika sktadania wnioskow oraz uzgadniania
wysokosci zabudowy dla obszaru planu. Moga by¢ przypadki, w ktorych
objetego ochrong”, wskaznika udzialu | warto$¢ ta catkowicie uniemozliwi
powierzchni zabudowy ,,w sposob przeksztatcenia, albo nakaze
niezaburzajacy cech historycznego odtworzenie w miejscach o zupehie
zalozenia przestrzennego, tj. jako innych wartosciach historycznych.
warto$¢ nie odbiegajaca o wigcej niz Audyt krajobrazowy nie moze
10 % od $redniej wartosci wskaznika | uniemozliwiaé przysztych przeksztatcen,
udziatu powierzchni zabudowy dla na etapie procedur sporzadzania planu
obszaru objetego ochrong”, sg ogo6lnego 1 planéw miejscowych
catkowicie nie do przyjecia dla tego konserwator kazdorazowo powinien
obszaru. wypowiada¢ si¢ w tych kwestiach jako
organ do tego zobowigzany.
Nie ma potrzeby wykonywania analiz | Obligatoryjny zakres planu og6lnego Wykresli¢ zapis lub

architektoniczno-urbanistycznych

1 krajobrazowych. Kazdorazowo przy
ksztaltowaniu nowej zabudowy obszar
poddawany jest analizie.

zostal okreslony w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i stosownym
rozporzadzeniu. Wyznaczenie stref
planistycznych jest poprzedzone
szeregiem analiz. Projekt audytu nie
precyzuje czym sa te konkretne analizy,
przez kogo moga zosta¢ wykonane ani
w jaki sposob je wykonaé. Nie ma
potrzeby wprowadzania tego nakazu do
planu ogdlnego.

zmodyfikowaé w zakresie
zalecenia a nie obowigzku.
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4. |02-318.53-77

KRAJOBRAZ
PRIORYTETOWY

DWORZEC .
WROCLAW GLOWNY

Zalacznik nr 4

I.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
okreslenia stref planistycznych

Ponadnormatywne zobligowanie do
wykonania analiz widokowych i
wyznaczania stref planistycznych na
ich podstawie.

Obligatoryjny zakres planu og6lnego
zostat okreslony w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz w stosownym
rozporzadzeniu. Wyznaczenie stref
planistycznych jest poprzedzone
szeregiem analiz. Projekt audytu nie
precyzuje czym sa te konkretne analizy,
przez kogo moga zosta¢ wykonane ani
w jaki sposob je wykonaé. Nie ma
uzasadnienia do wprowadzania tego
nakazu do planu ogolnego.

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowa¢ w zakresie
zalecenia a nie obowigzku.

Zakres dopuszczonych stref powinien
by¢ znacznie wigkszy. Podstawowym
elementem strefy jest dworzec glowny
PKP, ktory moglby rowniez zostac
wyznaczony jako strefa
komunikacyjna.

Strefa zostat objgty obszar o
réznicowanej strukturze zabudowy i
zagospodarowaniu terenu, z jednej
strony mamy kamienice, a z drugiej
dworzec glowny wraz z liniami
kolejowymi. Nalezy pamigtac, ze
dworce kolejowe oraz linie kolejowe sa
w strefie komunikacyjnej. Audyt nie
moze uniemozliwia¢ wyznaczanie
dedykowanej strefy, tym bardziej, ze
Urzad Transportu Kolejowego moze
nakaza¢ nam wyznaczenie takiej strefy
w planie ogolnym.

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowa¢ w kierunku
dopuszczenia wigkszej iloéci
stref zgodnych z istniejacym
zagospodarowaniem, a takze
umozliwiajagcym ich
przeksztatcenia.

Zalacznik nr 4

1.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
zasad zagospodarowania oraz
ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego

Wymog okreslania stref
planistycznych oraz przeznaczenia i
sposobow zagospodarowania

terendw w sposob zwigzany

z dotychczasowym uzytkowaniem
terenow jest catkowicie
nieuzasadniony. Ustalenie to wyklucza
catkowicie mozliwos$¢ przeksztatcen.

Dokument strategiczny, ktory moze by¢
sporzadzany raz na 20 lat nie moze
uniemozliwia¢ rozwoju miasta i jego
przysztych przeobrazen. W zwiazku z
tym, ze jest to wyjatkowy obszar,
czesciowo wpisany do UNESCO, miasto
nie zaklada jego drastycznych
przeobrazen jednak moga zaistnie¢
sytuacje, w ktorych poszczegdlne dziatki
beda musiaty si¢ przeksztatci¢ i bedzie
na to zgoda miasta, mieszkancow i
innych instytucji. Miasto powinno mie¢
swobode w ksztaltowaniu stref
planistycznych i samemu decydowac o
kierunkach rozwoju miasta.
Jednocze$nie moc przenosi¢ ustalenia z
obwigzujacych dokumentow tzn.
Studium i planéw miejscowych.

Wykresli¢ zapis.
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Zalacznik nr 4

I.2.C Rekomendacje i wnioski
dotyczace parametrow i
wskaznikéw zagospodarowania
przestrzennego, w tym
nadziemnej intensywnosci
zabudowy, wysokoSci
zabudowy, udzialu
powierzchni zabudowy,
udzialu powierzchni
biologicznie czynnej.

Wymogi okre$lania: wskaznika
nadziemnej intensywnosci
zabudowy ,,w sposob niezaburzajacy
cech historycznego zatozenia
przestrzennego, tj. jako wartos¢ nie
odbiegajaca o wigcej niz 10 % od
$redniej warto$ci wskaznika
intensywnosci zabudowy dla obszaru
objetego ochrong”, wysokosci
zabudowy ,,w sposob nie
zaburzajacy cech historycznego
zalozenia przestrzennego, tj. jako
warto$¢ nie odbiegajaca o wigcej niz 2
m od $redniej warto$ci wskaznika
wysokosci zabudowy dla obszaru
objetego ochrong”, wskaznika udzialu
powierzchni zabudowy ,,w sposob
niezaburzajacy cech historycznego
zalozenia przestrzennego, tj. jako
warto$¢ nie odbiegajaca o wigcej niz
10 % od $redniej wartosci wskaznika
udziatu powierzchni zabudowy dla
obszaru objetego ochrong”, sg
catkowicie nie do przyjecia dla tego
obszaru.

Wymogi okre$lania w ten sposob
wskaznikéw w planie ogolnym sg zbyt
restrykcyjne. Parametry zabudowy beda
przypisane do kazdej strefy, w ktorej
moga wystepowac zarowno obiekty
zabytkowe jak i nie. Ponadto nie
wiadomo o jaka ochrong konserwatorska
chodzi, i obiektow z jakiej epoki
historycznej dotyczy. Zwlaszcza w
granicach Starego Miasta jest to
szczegodlnie wazne. Poza tym
konserwator zabytkdw powinien moc si¢
w tej kwestii wypowiedzieé na etapie
sktadania wnioskow oraz uzgadniania
planu. Moga by¢ przypadki, w ktorych
warto$¢ ta catkowicie uniemozliwi
przeksztatcenia, albo nakaze
odtworzenie w miejscach o zupelnie
innych wartosciach historycznych.
Audyt krajobrazowy nie moze
uniemozliwia¢ przysztych przeksztatcen,
na etapie procedur sporzadzania planu
ogo6lnego i planéw miejscowych
konserwator kazdorazowo powinien
wypowiada¢ si¢ w tych kwestiach jako
organ do tego zobowigzany.

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowac w sposdb
umozliwiajacy okreslenie

wytycznych przez Konserwatora

Zabytkoéw w czasie
procedowania POG, w
przypadku uzupetniania
zabudowy na

obszarach objetych ochrong
konserwatorska.

Rekomendacje i wnioski dotyczace ksztaltowania polityki przestrzennej w gminie — w planie miejscowym.

1. 02-318.52-60

KRAJOBRAZ
PRIORYTETOWY

WROCLAW -
STARE MIASTO

Zalacznik nr 4

I.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
okreslenia obszarow
zabudowy.

Audyt krajobrazowy nie powinien
jednoznacznie narzuca¢ wyznaczenia
obszaru zabudowy $rédmiejskiej i
sytuowania w nim nowej zabudowy.

Wyznaczenie obszaru zabudowy
$rodmiejskiej nie jest obowigzkowe w
planach ogélnych. Decyzje czy i w
jakim zakresie powinien zosta¢
wyznaczony obszar zabudowy
srédmiejskiej podejmuje zgodnie z
ustawg sporzadzajacy plan ogodlny.
Zaden inny dokument nie powinien
narusza¢ tych kompetencji miasta.

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowac¢ do formy
zalecenia.

str. 16

Id: 8723E0E3-61A7-453C-B96F-7BA113788FDD. Projekt

Strona 21



Zalacznik nr 4

I.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
zasad zagospodarowania oraz
ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego.

Proponowane ustalenie wyklucza
mozliwos$¢ przeksztatcen i adaptacji
zabudowy do nowych funkcji.

Dokument strategiczny, ktory moze by¢
sporzadzany raz na 20 lat nie moze
uniemozliwia¢ rozwoju miasta i jego
przysztych przeobrazen, zwlaszcza dla
takich terenow jak np. plac Spoleczny.
Miasto powinno mie¢ swobodg
decydowaniu o kierunkach rozwoju i
adaptacji do nowych funkcji,
adekwatnych do zmieniajacych sig¢
uwarunkowan, z poszanowaniem
wartos$ci historycznych przestrzeni.
Ponadto powinno mie¢ mozliwosé¢
przenoszenia ustalenia z obwigzujacych
dokumentow tzn. studium i planéw
miejscowych.

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowac w sposob
pozostawiajacy wigksza
elastycznosé.

Zapis zbyt restrykcyjnie formutuje
wymog ochrony ogodlnie rozumianego
pojecia terenow zieleni.

Ochrona istniejacej zieleni jest
kazdorazowo brana pod uwage w trakcie
prac nad planami miejscowymi na
terenie Wroctawia. Jednak o ile ochrona
przed zmiang zagospodarowania i
uzytkowania §wiadomie
komponowanych terenéw zieleni takich
jak parki i skwery, a takze obszaréw
istniejacych cmentarzy jest kwestia
bezdyskusyjna, o tyle nie jest mozliwe
zapewnienie ochrony wszelkich
zadrzewien i zakrzewien na obszarze tak
rozlegtym, jak przedmiotowy. Takie
formy zieleni czgsto wystepuja na
terenach prywatnych oraz na dziatkach,
na ktorych zgodnie z wytycznymi
niniejszego dokumentu powinno
nastgpi¢ odtworzenie historycznej linii
zabudowy. Wymag nie jest rowniez
mozliwy do zrealizowania w odniesieniu
do reliktow dawnych cmentarzy.

Ograniczy¢ do zieleni publiczne;j

oraz istniejacych cmentarzy
(otwartych i zamknietych).

Zapis niejasny w czgsci: ,,(...) zgodnie
z przeznaczeniem i petniong funkcja.”

Niejasne jest, czy wskazany fragment
zapisu odnosi si¢ do przeznaczenia i
funkcji zabudowy historycznej, czy
nowe;.

Doprecyzowac zapis.

Utrzymanie przebiegu linii zabudowy
Wyznaczonego

przez istniejaca zabudowe historyczna
nie jest mozliwe na calym obszarze
krajobrazu priorytetowego.

Krajobraz priorytetowy obejmuje tereny,
ktore w wielu przypadkach ulegly
przeobrazeniom.

W jego granicach mozna znalez¢
przyktady powojennej zabudowy

Rezygnacja z zapisu lub
zmodyfikowanie do formy

zalecenia, odniesienie do miejsc,

w ktorych jego spelnienie jest
realne i racjonalne.
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mieszkaniowej, biurowej i ustugowej, w
tym shuzacej celom publicznym, ktora
nie kontynuuje historycznych linii
zabudowy. Dotyczy to zarowno obszaru
Starego Miasta, jak rowniez rejonu pl.
Spotecznego czy pl. Grunwaldzkiego. W
niektorych miejscach spelnienie
wymogu nie jest mozliwe rowniez ze
wzgledu na obecny ksztatt uktadu
komunikacyjnego.

Zalacznik nr 4

1.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
zasad ochrony i ksztaltowania
Srodowiska i przyrody.

Zapisy odnoszace si¢ do zadrzewien i
zakrzewien wzdtuz ciagow
komunikacyjnych oraz wzdhuz linii
brzegowej maja niespdjna forme.
Ponadto pierwszy z nich jest zbyt
szczegotowy.

Odniesienie w pierwszym zapisie do
gatunkow rodzimych jest zbyt
szczegotowe z perspektywy planu
miejscowych a wrecz nie stanowi jego
materii.

Spetnienie wymogu zachowania i
odtwarzania zadrzewien i zakrzewien
nie zawsze jest mozliwe ze wzgledu na
elementy infrastruktury technicznej

i komunikacyjnej oraz przepisy odrgbne
— do tego powinien odnosi¢ si¢ czton
dotyczacy uwzglednienia warunkow
lokalnych. Ponadto zapisy powinny
mie¢ forme zalecenia, a nie nakazu.

Nada¢ zapisom spojnego
brzmienia i formy zalecenia,
pozwalajacej na realizacje¢
zapisoOw w sytuacji, gdy
pozwalaja na to uwarunkowania
lokalne.

Zalacznik nr 4

1.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
zasad ochrony i ksztaltowania
krajobrazu.

Nieodpowiednia moc dyspozycji.

Zapis traktowany jako zalecenie nie
wzbudza watpliwosci, natomiast gdyby
na jego podstawie miata by¢
egzekwowana ochrona wszystkich
wymienionych elementow, autorzy
opracowania powinni wskaza¢
lokalizacj¢ elementow, ktore sa wg nich
kluczowe.

Zmodyfikowa¢ zapis do formy
zalecenia.

Rysunek, na ktérym wskazano
potencjalne obszary ekspozycji jest
nieczytelny, a zapis wymuszajacy
wykonanie analiz w oparciu o ten
zalacznik zbyt restrykcyjny.

Skala i rozdzielczo$¢ rysunku, na
ktorym wskazano potencjalne obszary
ekspozycji, nie pozwalaja na
jednoznaczne okreslenie lokalizacji tych
obszarow. Dodatkowo w legendzie nie
dokonano podziatu na stopnie/istotnosc,
wobec czego mozna domniemywac, ze
zapis wymusza przeprowadzenie analiz
nawet dla miejsc, ktorym przypisano
oznaczenie ,,najmniejsza widoczno$¢”.
Dodatkowo, o ile oznaczenia rysunku
dla przedmiotowego obszaru zostaty
wlasciwie odczytane, przeprowadzenie

Okresli¢ najistotniejsze
potencjalne obszary ekspozycji
wynikajacych z analizy, w
sposob umozliwiajacy ich
jednoznaczng identyfikacjg.
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analiz jest wymagane na praktycznie
calym obszarze krajobrazu
priorytetowego.

Zapis niedopuszczajacy mozliwosci
powstawania nowych dominant na
calym obszarze krajobrazu
priorytetowego jest zbyt restrykcyjny.

Ustalenie proponowane w dokumencie
jest zbyt restrykcyjne, biorac pod uwage
zasi¢g 1 zréznicowanie proponowanego
krajobrazu priorytetowego. Jego
wprowadzenie jest uzasadnione w
stosunku do obszaru Parku
Kulturowego, podlegajacego
szczegoblnej ochronie, natomiast nie dla
przeksztatconych terendéw takich jak
rejon pl. Grunwaldzkiego. Podejscie
takie przyjeto w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia, ktore ustala
konkretna, nieprzekraczalng wysoko$é
zabudowy, nie dajacg mozliwoS$ci
wprowadzania nowych dominant na
obszarze ww. Parku Kulturowego,
natomiast na pozostatym obszarze w
granicach krajobrazu priorytetowego
umozliwia rowniez dopuszczenie
obiektow wysokich w przypadkach
uzasadnionych kompozycyjnie.

Ograniczy¢ zapis do obszaru
Parku Kulturowego.

Zalacznik nr 4

1.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow, w
tym krajobrazow
kulturowych.

Wytyczne zbyt restrykcyjne i
nieadekwatne do wskazanego obszaru
krajobrazu priorytetowego Starego
Miasta.

Przedstawione rekomendacje cechuja si¢
stopniem szczegotowosci
charakterystycznym dla obiektow i
obszarow ujetych w rejestrze zabytkow.
Zgodnie z ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w
zakresie kompetencji wojewodzkiego
konserwatora zabytkow jest wskazanie
szczegdtowego zakresu ochrony,
kazdorazowo analizowanego i
dostosowanego do istniejacych
uwarunkowan (w tym wystepujacych
form ochrony zabytkéw). Wskazany
krajobraz priorytetowy obejmuje
rozlegty obszar o zr6znicowanym
stopniu przeksztatcen. Nie cechuje si¢
on jednolitym nasyceniem elementami
historycznymi, ktore wymagaja
bezwzglednej ochrony. Poza Pomnikiem
Historii, obszarami i obiektami
wpisanymi do rejestru zabytkow

Dopasowac¢ zapisy do
indywidualnych wartos$ci
krajobrazowych poszczegolnych
terenow i obiektow. Rezygnacja
ze szczegOlowych

i restrykcyjnych zapisow dla
obszarow i obiektow objetych
$cista ochrong np.: pomnik
historii, rejestr zabytkow,
UNESCO, ze wzgledu na brak
uprawnien ustawowych do
wprowadzania takich ustalen do
MPZP.
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znajduja si¢ w jego granicach rowniez
obszary wymagajace przeksztatcen (pl.
Spoteczny) badz tez uksztalttowane w
okresie powojennym (pl. Grunwaldzki).
Naturalnym dla tkanki miejskie;j jest
przeksztatcanie sie, poszukiwanie
nowych form architektury, ktéra z
czasem rowniez staje si¢ elementem
tozsamosci (np. Wroctawski
Manbhattan). Audyt krajobrazowy jest
dokumentem sporzadzanym raz na 20 lat
i nie moze ogranicza¢ rozwoju tak
duzego fragmentu miasta jedynie do
odtworzen historycznych form.
Wskazane rekomendacje sa
réwnoczesnie niemozliwe do
przeniesienia do planéw miejscowych w
odniesieniu do obiektow i obszaréw
wpisanych do rejestru zabytkow ze
wzgledu na przekroczenie kompetencji
nadanych ustawowo, jak i nadmiernie
szczegdtowe w stosunku do pozostatych
obszarow.

Zalacznik nr 4

1.2.B Rekomendacje i wnioski
dot. zasad ksztaltowania
zabudowy, w tym: zasad
ksztaltowania form budynkow.

W zakresie warunkow zabudowy i
sposobow zagospodarowania terenow
przy dokonywaniu prac budowlanych
nalezy ustali¢ zapisy zapewniajace
poprawe estetyki obiektow
dezintegrujacych — zapis ten zaklada,
iz kazdy obiekt wspotczesny powinien
by¢ realizowany w duchu zabudowy
historycznej. Takie podejscie jest
niezwykle restrykcyjne.

Cata wytyczna opiera si¢ na okresleniu
zasad dziatania, wskazanych dla
subiektywnie okreslanych form
obiektow budowlanych. Nalezy wskazaé¢
czym s3 obiekty dezintegrujace
historyczng przestrzen (czyli jaka? Z
XIX, XX wieku?). Czy wszystkie
obiekty, ktore nie sg historyczne sa
dezintegrujace? Zabudowa historyczna
réwniez reprezentuje réozne style
architektoniczne, charakterystyczne dla
okresu, w ktorym powstawata.
Deprecjonowanie obiektow
wspolczesnych i wskazywanie jako
jedynie stusznych form zabudowy tych z
przetomu wiekdw, powinno by¢ poparte
rzetelna kwerendg historyczng. Nawet w
granicach Starego Miasta znajduja si¢
wspolczesne uzupehienia zabudowy.
Zaproponowane zapisy, cechuja si¢
powaznymi konsekwencjami, takze
finansowymi w zakresie istniejgcej
zabudowy. Zapisy planu miejscowego w

Wykresli¢ zapis lub

zmodyfikowa¢ w taki sposob, by

nie wymuszat historyzujacej
formy zabudowy.
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swym zakresie nie okreslaja stopnia
estetyki obiektow. Wyliczone elementy,
za posrednictwem ktorych ma sig to
zdarzy¢ okreslaja fizyczne aspekty
budynkéw i budowli. Estetyka sama w
sobie nie stanowi materii planu i jest
subiektywna oceng obserwatora, zatem
nie moze stanowi¢ przepisu prawa.

Wymog zachowania zwartej Obszar wskazanego krajobrazu Wykresli¢ zapis lub
zabudowy pierzejowej nawiagzujacej priorytetowego jest zbyt zréznicowany i | zmodyfikowaé do formy
do istniejacej zabudowy historycznej | rozlegly aby mozliwe byto jednorodne zalecenia.
w zakresie gabarytow, proporcji potraktowanie zabudowy i wymuszanie
i ksztattu bryty, formy dachu, w nim uktadu pierzejowego. W jego
podziatow i wystroju elewacji, z granicach znajduja si¢ tereny
wykluczeniem stosowania przeksztatcone nie kontynuujace
elementow dysharmonijnych historycznych linii zabudowy (w tym w
zaburzajacych specyficzne i unikatowe | szczeg6lnosci tereny szkot). Zapis
cechy pierzei - zbyt restrykcyjny uniemozliwia kreowanie wspolczesnej
zapis. zabudowy i uznaje wszystkie
nowoczesne rozwigzania za
Wymog dostosowania do istniejacej dysharmonizujace. Ponadto warto
zabudowy historycznej nowej zauwazy¢, ze W przestrzeni mozna
zabudowy w zakresie gabarytow, wykorzysta¢ inne sposoby nawigzania
proporcji i ksztattu bryly, formy do historycznych uktadow zabudowy
dachu, cech elewacji, stosowanych np.: nasadzenie szpaleru drzew na
materialow oraz usytuowania przebiegu historyczne;j linii zabudowy.
wzgledem ulicy i granic dziatki.
Wymdg wyznaczenia obowigzujacych | Wymdg wyznaczenia obowiazujacych Wykresli¢ zapisy lub

linii zabudowy na podstawie
lokalizacji zabudowy historycznej oraz
uwzglednienia historycznej parcelacji
dziatek — w pierwszej czgsci wymaga
korekty, a w drugiej jest niejasny i
nieuzasadniony.

linii zabudowy na podstawie lokalizacji
zabudowy historycznej jest niespojny z
wytycznymi dotyczacymi zasad
zagospodarowania oraz ochrony i
ksztaltowania tadu przestrzennego, w
ktérych sformutowano wymog ochrony
przed zmiana zagospodarowania i
uzytkowania terenow zieleni, w tym
zadrzewien i zakrzewien. Formy te
czesto wystepuja w miejscach, w
ktorych dawniej znajdowata si¢
zabudowa. W wytycznych nie
okreslono, co ma w takiej sytuacji
pierwszenstwo —
uzupetienie/odtworzenie zabudowy,
czy ochrona zieleni?

Linie zabudowy okreslone zgodnie z
tym wymogiem uniemozliwityby

doprecyzowac - w jakich
miejscach nalezy wyznaczy¢
lini¢ zabudowy zgodna z
przebiegiem historyczny, w
jakich miejscach dopuszcza si¢
odstepstwa, a takze wskazanie
racjonalnego sposobu nawigzania
do historycznej parcelacji.
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réwniez usankcjonowanie w planach
miejscowych istotnych obiektow, takich
jak szkoty, ktore powstaty w okresie
powojennym w miejscu historycznych
kwartatow zabudowy. W takich
przypadkach nie jest rOwniez mozliwe
uwzglednienie historycznej parcelacji.
Ponadto w audycie nie okreslono, o
parcelacje z jakiego okresu chodzi ani w
jaki, racjonalny sposob miataby by¢
uwzgledniona.

Zachowanie i objecie ochrong w
historycznych obiektach zabytkowych
wymienionych elementéw, nastepuje
w planie miejscowym po stosowanym
okresleniu przez konserwatora
zabytkow, ktore to elementy powinny
zosta¢ chronione. Narzucenie tak
szczegOtowych wytycznych jest
naduzyciem przepisow
obowigzujacych.

Historyczne obiekty zabytkowe to te
wpisane do ewidencji i rejestru
zabytkow. Wytyczne dotyczace sposobu
ich ochrony wskazywane sg
kazdorazowo przez DWKZ. Odnoszenie
si¢ do kolorystyki (historycznej),
ksztattow dachdéw czy samej bryty
wymaga ich precyzyjnego wskazania.
Odniesienie si¢ natomiast w takim
zakresie do budynkéw wpisanych do
rejestru zabytkow w planie miejscowym
stanowi przekroczenie posiadanych
kompetencji.

Wykreslenie zapisu.

Zalacznik nr 4

1.2.B Rekomendacje i wnioski
dot. zasad ksztaltowania
zabudowy, w tym:
uwzgledniania lokalnych form
architektonicznych.

Wymoég kontynuowania tradycyjnych
form architektury

w realizacji nowej zabudowy poprzez
okreslenie odpowiednich warunkow
zabudowy i sposobow
zagospodarowania terenu
uwzgledniajacych charakterystyczne
cechy zabudowy lokalnej (gabaryty,
proporcje i ksztalt bryty, forma dachu i
cechy elewacji) oraz wymog ustalenia
obowiazku stosowania tradycyjnych,
charakterystycznych dla regionu
materiatow budowlanych okreslonych
na podstawie przekazow
historycznych i wytycznych
konserwatorskich, sa nieprecyzyjne i
wykluczaja stosowanie wspotczesnych
rozwigzan.

Zapisy te maja sens w przypadku
obszarow ujetych w rejestrze zabytkow,
ale nie w przypadku pozostalej czesci
krajobrazu.

Skutkuja wykluczeniem mozliwosci
stosowania wspolczesnych rozwigzan,
mogacych dobrze wpisaé si¢ w tkanke i
nie powodowac¢ dysharmonii.

Dla tak rozlegtego obszaru,
obejmujacego zabudowe powstala w
réznych okresach i o zréznicowanych
cechach stylistycznych, wydaje si¢ by¢
niemozliwym wskazanie w sposob
racjonalny zamknigtego zbioru
tradycyjnych form architektonicznych,
co znajduje odzwierciedlenie w
lakonicznym opisie cech historycznej
zabudowy, zawartym w Katalogu
lokalnych form architektonicznych,
bedacym zalacznikiem do audytu.
Dodatkowo nalezy zwroci¢ uwagg, ze
drugi z zapiso6w odnosi si¢ do

Wykresli¢ zapisy lub okresli¢ je
wylacznie w odniesieniu do
nowej zabudowy w granicach
Scistej ochrony konserwatorskie;j.
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materialow budowlanych
charakterystycznych dla regionu, a nie
dla krajobrazu priorytetowego. Ponadto
powoluje si¢ na wytyczne
konserwatorskie, gdy rownocze$nie w
innych zapisach bardzo precyzyjnie
okresla kwestie, ktore powinny znalez¢
si¢ w wytycznych formutowanych przez
konserwatora w trakcie procedury
sporzadzania planu miejscowego.

Zalacznik nr 4

1.2.B. Rekomendacje i wnioski
dot. zasad ksztaltowania
zabudowy, w tym: warunkow
dzialalno$ci ustugowej, w tym
handlowej.

Nie ma mozliwosci wykluczenia
obiektow handlu
wielkopowierzchniowego o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000
m?,

W granicach krajobrazu priorytetowego
znajduja si¢ obiekty handlu
wielkopowierzchniowego o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000
m?, w tym m.in. zabytkowy dom
handlowy Renoma. Plany miejscowe
musza je uwzgledniad.

Wykresli¢ zapis odnoszacy si¢
do handlu
wielkopowierzchniowego lub
doprecyzowaé, iz odnosi si¢ on
do nowych obiektow i dac¢
mozliwo$¢ usankcjonowania
stanu istniejgcego.

Zalacznik nr 4

1.2.C. Rekomendacje i wnioski
dot. parametréw i wskaznikow
zagospodarowania
przestrzennego, w tym:
nadziemnej intensywnosci
zabudowy,

wysokosci zabudowy,
udziatu powierzchni
zabudowy,

udzialu powierzchni
biologicznie czynnej.

Ograniczenia parametrow i
wskaznikow zagospodarowania
przestrzennego na obszarach objetych
ochrona konserwatorska, odwotujace
si¢ do $rednich warto$ci na obszarze
objetym ochrong, z marginesami +/-
10%, a w przypadku wysokosci
zabudowy, okreslajace, Ze nie moze
ona odbiega¢ o wiecej niz 2 m od
warto$ci sredniej, sa nieuzasadnione.

W projekcie audytu krajobrazowego nie
wyjasniono, na jakiej podstawie zostaty
przyjete ustalenia, moéwiace o
warto$ciach srednich, marginesach 10%
i2 m, a przedmiotowy krajobraz
priorytetowy obejmuje rozlegly obszar,
o zrdznicowanych uwarunkowaniach.
Zgodnie z ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w
przypadku planow miejscowych
wskazniki nadziemnej intensywnosci
zabudowy, udzialu powierzchni
zabudowy oraz udzialu powierzchni
biologicznie czynnej oblicza si¢ w
odniesieniu do poszczegolnych dziatek
budowlanych. Ponadto w planie
miejscowym okresla si¢ obowiazkowo
linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania. W granicach
jednego ,.historycznego zatozenia
przestrzennego” na obszarze
przedmiotowego krajobrazu
priorytetowego moga znajdowac si¢
zarowno dziatki, ktore sg w catoSci
zabudowane (np. dziatki wyznaczone
pod kamienicami), jak i rozlegte dziatki,
zabudowane tylko w czgsci — wskazniki
obliczone zgodnie z ustawg dla takich

Wykresli¢ zapisy lub
zmodyfikowa¢ do formy
zalecenia dostosowania
wskaznikéw do uwarunkowan
lokalnych.
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dzialek oraz przyjete zasady
zagospodarowania beda zupehie rozne,
a okreslenie wartosci $rednich, nawet z
marginesem 10%, moze skutkowaé
niedostosowaniem nowej zabudowy
zarébwno do dziatek zagospodarowanych
W sposob intensywny, jak i tych
zagospodarowanych tylko w czgsci.
Warto$¢ $rednia nie powinna by¢
punktem odniesienia do okreslania zasad
ksztattowania zabudowy i wskaznikow
zagospodarowania terenu.

Warto rowniez zwroci¢ uwage na fakt,
ze tak sformutowany zapis projektu
audytu wymusza obliczanie warto$ci
$rednich dla ,historycznego zatozenia
przestrzennego” niezaleznie od
wielkosci obszaru objetego planem
miejscowym i tego, jaka czesé
powierzchni takiego zatozenia stanowi
obszar planu, nawet w sytuacji, gdy w
celu dopasowania do sasiedniej
zabudowy adekwatnym i
wystarczajacym byloby zweryfikowanie
wskaznikoéw dla duzo mniejszego
obszaru, np. kwartatu zabudowy.

Nie ma potrzeby nakazywania Obligatoryjny zakres planu miejscowego | Wykresli¢ zapis lub
wykonywania analiz architektoniczno- | zostat okreslony w ustawie i zmodyfikowa¢ do formy
urbanistycznych rozporzadzeniu. Ustalanie zasad zalecenia.
i krajobrazowych na potrzeby planow | ksztaltowania zabudowy oraz
miejscowych. wskaznikow zagospodarowania terenu
jest kazdorazowo poprzedzone
analizami dla danego obszaru i nie ma
potrzeby nakazywania wykonywania
tego typu analiz w ramach audytu
krajobrazowego.
Zalacznik nr 4 Wymog stosowania ustalen w zakresie | Plan miejscowy nie jest dokumentem Wykresli¢ zapis lub

I.2.C. Rekomendacje i wnioski
dot. parametréw i wskaznikow
zagospodarowania
przestrzennego, w tym:
standard6w dostepnosci oraz
zasad urzadzania i sytuowania
obszaréw zieleni publicznej.

przeznaczen terendw oraz sposobow
ich zagospodarowania zapewniajacych
odtworzenie kompozycji i form zieleni
dla terendw zieleni urzadzonej z
widocznym historycznym uktadem
kompozycyjnym — wykracza poza
materi¢ planu miejscowego i jest zbyt
restrykeyjny.

realizacyjnym ani projektem
zagospodarowania terenu. Ponadto
nakaz odtworzenia historycznych form
terenow zieleni moze skutkowac
koniecznoscig usunigcia wspotczesnych
elementow ich zagospodarowania,
bardziej dostosowanych do aktualnych
potrzeb i bardziej funkcjonalnych.
Dokument nie wskazuje, ze wymog

zmodyfikowa¢ — odniesienie do
konkretnych przestrzeni, ktore
zgodnie z wynikami audytu,
wymagaja przeprowadzenia tego
typu dziatan albo nadanie formy
zalecenia ksztattowania terenéw
zieleni ze szczegdlna
starannos$cig.
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dotyczy przestrzeni zaniedbanych,
wymagajacych dziatan podnoszacych
ich jakos$¢.

Zapis: ,,W celu minimalizowania
efektu miejskiej wyspy ciepta na
terenach zwartej zabudowy w zakresie
przeznaczen terendw oraz sposobow
ich zagospodarowania ustala¢
obowigzek ksztaltowania i
przywracania nasadzen zieleni,
tworzenia jej uktadow wewnatrz
rynkow, placow, kwartalow zabudowy
oraz wzdhuz ciagow
komunikacyjnych” — nie zawsze jest
mozliwy do realizacji.

Zapis powinien dawa¢ mozliwos$¢
uzaleznienia od uwarunkowan lokalnych
lub mie¢ forme zalecenia. W wielu
miejscach spetnienie tak
sformutowanego wymogu nie jest
mozliwe z uwagi na istniejace elementy
infrastruktury czy sprzeczno$é z
wymogami formulowanymi przez
konserwatora zabytkow.

Zmodyfikowac zapis,
umozliwiajac uzaleznienie
spelnienia od uwarunkowan
lokalnych.

Zalacznik nr 4

1.2.C. Rekomendacje i wnioski
dot. parametrow i wskaznikow
zagospodarowania
przestrzennego, w tym:
sposobow wykorzystania
terenow przestrzeni

Wymdg ustalania w warunkach
zabudowy i sposobach
zagospodarowania terenu standardow
jakosciowych dla stosowanych w tych
przestrzeniach materiatow, obiektow i
rozwigzan, wykracza poza zakresu
planu miejscowego.

Okreslanie rodzajow materiatow i
obiektow stosowanych w przestrzeniach
publicznych nie stanowi materii planu
miejscowego. W ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym
kwestia okre$lania standardow
jakosciowych i materialow jest
poruszona jedynie w kontekscie

Wykresli¢ zapis lub przenies¢ go
do kolumny ,,ZADANIA” oraz
nadanie formy zalecenia.

KRAJOBRAZ

PRIORYTETOWY

I.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
zasad zagospodarowania oraz

sposobow zagospodarowania

terendw w sposob zwigzany

z dotychczasowym uzytkowaniem
terenow jest catkowicie
nieuzasadniony. Ustalenie to wyklucza
catkowicie mozliwo$¢ przeksztatcen.

publicznych. uchwaty ustalajacej
zasady 1 warunki sytuowania obiektow
matej architektury, tablic reklamowych
i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen,
ich gabarytéw, standardow
jakosciowych oraz
rodzajow materialow budowlanych, z
jakich moga by¢ wykonane.
Wymog wykluczenia w obregbie Do obiektéw tymczasowych naleza Wykresli¢ zapis.
krajobrazu priorytetowego m.in. obiekty takie jak: ogrodki
w mozliwosci lokalizacji obiektow gastronomiczne, jarmarki, sceny, kioski,
tymczasowych jest zbyt restrykcyjny i | szalety. Obiekty te sa nieodtagcznym
niesie ze sobg istotne konsekwencje elementem zywej przestrzeni miejskiej i
dla przestrzeni miejskie;j. organizowanych imprez i wydarzen.
2. | 02-318.52-62 Zalacznik nr 4 Wymog okre$lania przeznaczenia i Ustalenie ogranicza perspektywiczny Zmodyfikowa¢ zapis do formy

rozwoj wskazanego krajobrazu
priorytetowego.

Ogranicza mozliwo$¢ unowocze$niania,
doposazenia, wzbogacania
dotychczasowego uzytkowania. Moze
stanowi¢ powazny problem w potrzebie

dazenia do utrzymania
charakteru funkcji okreslonych
komplekséw stosownie do ich
indywidualnych cech i walorow
krajobrazowych.
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HALA STULECIA WE
WROCLAWIU
I OKOLICE

ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego.

realizacji waznych zadan z sektora
niezbe¢dnej infrastruktury technicznej
czy komunikacji. Nalezy zwrocié
uwagg, ze nie kazde dziatanie wplywa
negatywnie na wartosci kulturowe
obszardéw i obiektow.

Okresli¢ przeznaczenie

i sposoby zagospodarowania terenow
umozliwiajace ochrong przed zmiang
zagospodarowania i uzytkowania
terenow zieleni, w tym: zadrzewien,
zakrzewien, parkow, cmentarzy,
skwerow.

Co do zasady miasto chroni tereny
zieleni (realizacja zatozen polityki
zieleni i srodowiska zawartej w Studium
Wroclawia) w szczeg6lnosci urzadzone
formy parkéw i skwerdw, a takze
poszczegdlne wyjatkowe egzemplarze
zadrzewien lub ich formg szpalerowa.
Proponowany zapis zbyt silnie obliguje
do ochrony kazdego przypadku typu
zieleni w tym pojedynczych zadrzewien
i zakrzewien w stanie istniejacym. Nie
kazde drzewo, zakrzewienie czy tez
kawatek naturalnej zieleni wymaga
ochrony a wrgcz wymagaé moze
transformacji w obrebie funkcji - zieleni
publiczne;.

Powyzsza dyspozycja nie pozwala na
zmiang sposobu zagospodarowania np.:
gorki Kilimandzaro jako terenowego
obiektu sportu i rekreacji, ktory wymaga
zdefiniowania, strefowania,
doposazenia. Zapis ogranicza
potencjalne potrzeby zmian
infrastrukturalnych w sasiedztwie
terenow zieleni. Potrzeby cyklicznych
zmian dla zadrzewien i zakrzewien
wynikajg takze z przepisow odrgbnych
np.: sanitarnych, na ktore ustalenia
MPZP nie maja wptywu. Nalezy
zaznaczy¢, ze kazdorazowo w czasie
sporzadzania MPZP sporzadzane jest
opracowanie ekofizjograficzne, ktore
wskazuja jednoznacznie na cenne
przyrodniczo elementy.

Zmodyfikowa¢ zapis do formy
dazenia do ochrony obszaréw
zieleni w tym w szczegdlnosci
wyjatkowych okazow
pojedynczych drzew, uktadow
zieleni czy tez szpalerow drzew.

Zalacznik nr 4

1.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:

Obligatoryjne okreslenie dyspozycji
zachowania i odtwarzania zadrzewien
i zakrzewien wzdtuz ciaggow
komunikacyjnych przy zastosowaniu
gatunkdéw rodzimych z
uwzglednieniem warunkoéw lokalnych

Co do zasady miasto chroni tereny
zieleni realizujac zalozenia polityki
zieleni 1 §rodowiska zawartej w Studium
Wroctawia. Natomiast odtwarzanie
uktadow zadrzewien i zakrzewien z
blizej niewiadomego okresu historii

Zmodyfikowa¢ zapis do formy
dazenia do ochrony i
ksztattowania r6znych form
zieleni w pasach drogowych z
uwzglednieniem zielono-
niebieskiej infrastruktury.
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zasad ochrony i ksztaltowania
Srodowiska i przyrody

moze okaza¢ si¢ niemozliwe do
zrealizowania z uwagi na obecna
transformacj¢ tych terenéw np.: w
kontekscie komunikacyjnym i przebiegu
drog a nawet lokalizacji parkingéw
podziemnych.

Zadrzewienia i zakrzewienia wzdtuz
ciagow komunikacyjnych nie moga
kolidowa¢ z infrastruktura oraz
blokowac rozwoju uktadu
komunikacyjnego.

Ponadto dobor gatunkowy roslin nie
stanowi materii planu miejscowego.
Warto doda¢, ze w odniesieniu do
realizacji réznych form zieleni w
obrebie drog publicznych we
Wroctawiu, taka realizacja obwarowana
jest standardami planowania i
zagospodarowania ulic z
uwzglednieniem zielono-niebieskiej
infrastruktury oraz ustaleniami
zarzadzenia Prezydenta w sprawie
gospodarowania wodami opadowymi.

Wykreslenie fragmentu
zwiazanego z doborem
gatunkowym roslin.

Zalacznik nr 4

I.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
zasad ochrony i ksztaltowania
krajobrazu

Umozliwienie poprzez ustalenia planu
likwidacji zaklocen osi i panoram
widokowych.

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego stanowi akt planowania,
ktorego dyspozycje nie odnosza si¢ do
kwestii realizacyjnych. Dziatania majace
na celu likwidacj¢ zaktocen osi i
panoram widokowych posrednio
realizowane moga by¢ poprzez
okreslenie odpowiednich np.: linii
zabudowy, czy tez ustalenie ochrony
waznych osi i widokow, jednak nie
gwarantujg zmiany w okreslonym
kierunku jesli aktualna struktura
funkcjonalno-przestrzenna tego nie
zapewnia. Relacje przestrzenne
istniejacej zabudowy, bedace
uwarunkowaniem w czasie sporzadzania
planu miejscowego nie podlegaja tym
zapisom i mogg trwac bez konca. Plan
miejscowy nie dziata wstecz, nie
nakazuje realizacji dziatan naprawczych,
nie ma wtadzy absolutnej nad
przestrzenia zwlaszcza w odniesieniu do
wlasnosci prywatnej.

Zmodyfikowac¢ zapis do formy
dazenia do nie tworzenia
zaklocen lub przekierowanie
dyspozycji na inne dziatania o
charakterze lokalnym.
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Zalacznik nr 4

I.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym
zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow, w
tym krajobrazéw kulturowych

Wytyczne zbyt restrykcyjne i
nieadekwatne do wskazanego obszaru
krajobrazu priorytetowego.

Przedstawione rekomendacje cechuja si¢
stopniem szczegotowosci
charakterystycznym dla obiektow i
obszarow ujetych w rejestrze zabytkow.
Zgodnie z ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w
zakresie kompetencji wojewodzkiego
konserwatora zabytkow jest wskazanie
szczegdtowego zakresu ochrony,
kazdorazowo analizowanego i
dostosowanego do istniejacych
uwarunkowan (w tym wystepujacych
form ochrony zabytkdéw). Wskazane
rekomendacje s rownocze$nie
niemozliwe do przeniesienia do planéw
miejscowych w odniesieniu do obiektow
i obszaréw wpisanych do rejestru
zabytkoéw ze wzgledu na przekroczenie
kompetencji nadanych ustawowo, jak i
nadmiernie szczegdtowe w stosunku do
pozostatych obszarow.

Dopasowac¢ zapisy do
indywidualnych wartos$ci
krajobrazowych poszczegdlnych
terenow i obiektow. Rezygnacja
ze szczegOtowych i
restrykcyjnych zapiséw dla
obszarow i obiektéw ujetych
$cista ochrong np.: pomnik
historii, rejestr zabytkow,
UNESCO, ze wzgledu na brak
uprawnien ustawowych do
wprowadzania takich ustalen do
MPZP.

Dazenie do pelnej rewaloryzacji
obiektow i zespolow poprzez
wskazanie ustalen obligujacych do
realizacji dziatan.

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego stanowi akt planowania,
ktorego dyspozycje nie odnosza si¢ do
kwestii realizacyjnych.

Wykresli¢ zapis.

Zachowanie i utrzymanie w stanie
niezmienionym struktur¢ przestrzenng
zespotu hali oraz terenéw
wystawowych, a takze historycznego
zalozenia terenow olimpijskich ze

Audyt krajobrazowy jest dokumentem
sporzadzanym raz na 20 lat i nie moze
ogranicza¢ rozwoju tak duzego i
zréznicowanego fragmentu miasta
jedynie do odtworzen historycznych

Zmodyfikowa¢ zapis do formy
dazenia do zachowania w jak
najszerszym zakresie idei
zalozenia, charakteru zespotu,
stylu zabudowy i terenow

stadionem olimpijskim wraz z form. Zbyt silna dyspozycja. Skutkuje otwartych.
kompleksem zabudowy poprzez zubozeniem wartosci krajobrazowych i

rozplanowanie poszczegdlnych funkcji | brakiem dostosowywania przestrzeni do

oraz ich ksztattowanie i uzupelnienie. | wspolczesnych potrzeb, a takze brakiem

Zachowac i odtwarzaé mozliwosci zagospodarowania terenow i

charakterystyczne cechy obiektéw zniszczonych i

obiektow zabytkowych zgodnie z zdegradowanych na miare

historycznymi przekazami i wspotczesnych mozliwosci i potrzeb.

wytycznymi konserwatorskimi.

Zachowa¢ wartosci zabytkowe 1 Dyspozycja nie stanowi materii planu Wykresli¢ zapis.

walory krajobrazowe przy
modernizacji i adaptacji obiektow
zabytkowych do nowych funkcji.

miejscowego. Zapis powinien dotyczy¢
innych dziatan lokalnych.
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Nie wprowadza¢ inwestycji
zaburzajacych historyczne
kompozycje urbanistyczne.

Wskazane zapisy stanowia nad wyraz
silny element ochrony krajobrazu,
jednoczes$nie uniemozliwiajac w razie
potrzeby jego przeksztalcenie
funkcjonalne. Jednoczesnie zapisy te nie
pozwalaja na rozwijanie, w tym nowa
forma zabudowy, istniejacych form
zagospodarowania.

Ponadto literalnie odczytujac zapis
dyspozycja ta nie stanowi materii planu
miejscowego. Poniewaz plan nie
wprowadza inwestycji tylko okresla
ramy funkcjonalne i przestrzenne na
bazie ktorych mozna realizowac
inwestycje.

Wykresli¢ zapis.

Zalacznik nr 4

1.2.B Rekomendacje i wnioski
dotyczace zasad ksztattowania
zabudowy, w tym: zasad
ksztaltowania form budynkow

Uwzgledni¢ zapisy w zakresie
ksztaltowania zabudowy
uzupehiajacej na zasadzie kontynuacji
gabarytow i form istniejacej zabudowy
oraz historycznych cech kompozycji
przestrzenne;j.

Kontynuacja gabarytéw i form w
ewentualnych uzupelnieniach zabudowy
w tak indywidualnej strukturze jaka jest
kazdy obiekt z zespotu hali, jest
dyspozycja bezzasadna, a wregez
szkodliwa. Kazdy z obszarow, ktory
znajduje si¢ w granicy przedmiotowego
krajobrazu priorytetowego jest swego
rodzaju indywiduum, a w szczegolnosci
zespoOt hali. W przypadku zespotu hali
potencjalne uzupetienia zabudowy nie
powinny konkurowa¢ z istniejacymi
obiektami, moga wspiera¢ ich
ekspozycje, stanowi¢ tlo krajobrazu, o
ile Scista ochrona na to pozwala. Zapis
jest dalece nietrafiony jesli chodzi o
zabudowania Parku Szczytnickiego czy
tez zespotu olimpijskiego.

Wykresli¢ zapis.

Zachowac i obja¢ ochrong w
historycznych obiektach zabytkowych:
gabaryty, ksztalt bryty, forme¢ dachu,
podzialy i wystroj elewacji oraz
kolorystyke.

Nie wszystkie historyczne obiekty
posiadajg szczegolne cechy
architektoniczne. W czasie sporzadzania
planu miejscowego, kazdorazowo na
etapie zawiadomien wojewodzki
konserwator zabytkow okresla wytyczne
konserwatorskie oraz dyspozycje majace
na celu ochrong konkretnych wartosci
historycznych. Zatem nie ma potrzeby
do ustalania obligatoryjnie takiego
zapisu w projekcie audytu. W tym
przypadku wazng kwestja jest odkrycie
unikatowych cech form zabudowy i

Wykresli¢ zapisu lub
przekierowaé dyspozycje na inne
dziatania o charakterze
lokalnym.
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proba ich ekspozycji, ochrony czy
kontynuacji.

Wskazane rekomendacje sa
réwnocze$nie niemozliwe do
przeniesienia do planow miejscowych w
odniesieniu do obiektow i obszarow
wpisanych do rejestru zabytkow ze
wzgledu na przekroczenie kompetencji
nadanych ustawowo, jak i nadmiernie
szczegotowe w stosunku do pozostatych
obszarow. Odnoszenie si¢ do
kolorystyki (historycznej), ksztalttow
dachow czy samej bryly wymaga ich
precyzyjnego wskazania. Odniesienie
si¢ natomiast w takim zakresie do
budynkéw wpisanych do rejestru
zabytkow w planie miejscowym stanowi
przekroczenie posiadanych kompetencji.

Zalacznik nr 4

1.2.B Rekomendacje i wnioski
dotyczace zasad ksztattowania
zabudowy, w tym
uwzglednianie lokalnych form
architektonicznych

Kontynuowa¢ tradycyjne formy
architektury w realizacji nowej
zabudowy.

Czyli doktadniej jakich cech? W
zadnym miejscu nie odniesiono si¢ do
sprecyzowania cech tradycyjnej formy
architektury. W karcie opisano obecny
sposob zagospodarowania catego
obszaru oraz wymieniono obiekty
wpisane do rejestru zabytkow.
Catkowicie natomiast pominigto
diagnoze unikatowych cech architektury
tego obszaru, ktore to
predysponowatyby go do wskazania
jako krajobrazu priorytetowego. Czy w
przypadku tak specyficznej architektury,
ktora wspotczesnie czesto wymaga
zastosowania nowoczesnych technologii
(obiekty zoo, obiekty sportowe)
powinny by¢ zobligowane do
kontynuacji tradycyjnych form
architektury. Czy zalozeniem audytu
byta konserwacja stanu istniejacego z
epoki XIX i XX wieku pomimo biegu
historii?

Wykresli¢ zapis.

Ustali¢ obowiazek stosowania
tradycyjnych, charakterystycznych dla
regionu materiatlow budowlanych
okreslonych na podstawie przekazow
historycznych i wytycznych
konserwatorskich — zapis ten wymaga

Nie okreslono jakiego typu sa to
charakterystyczne dla regionu materialy
budowlane. Ponadto rodzaj materiatu
budowlanego nie stanowi materii planu
miejscowego. Wspodlczesnie nie zawsze
ze wzgledu na technologi¢ budowy i

Wykresli¢ zapis.
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dostosowanie si¢ do unikatowych cech
krajobrazu, ktdre nie zostaly wskazane
w analizowanym dokumencie.

przepisy budowlane jest mozliwe
zastosowanie tradycyjnych materialow
budowlanych. Nie powinno si¢
ogranicza¢ mozliwosci korzystania z
nowoczesnych technologii i
wspotczesnego wyrazu formy w
budownictwie, co nie oznacza
rezygnacji z realizowania architektury
na bazie podobienstw czy kontynuacji.
Juz zastosowanie zblizonych
parametrow zabudowy czy gabarytow i
ksztaltu jest formg kontynuacji
charakteru zabudowy i miejsca.
Narzucenie w MPZP kontynuacji stylu
w nowej zabudowie przewyzsza nawet
kompetencje ustawowe wytycznych
konserwatorskich do projektu planu
miejscowego.

Zalacznik nr 4

1.2.C Rekomendacje i wnioski
dotyczace parametrow i
wskaznikow zagospodarowania
przestrzennego, w tym
nadziemnej intensywnosci
zabudowy, wysokoSci
zabudowy, udzialu
powierzchni zabudowy,
udzialu powierzchni
biologicznie czynnej.

Zbyt szczegotowa dyspozycja.
Zagrozenie brakiem mozliwosci
skonsumowania zapisow.

Podane szczegdtowe ograniczenia nie
maja uzasadnienia zwlaszcza
ujednolicone do catego krajobrazu
priorytetowego, ktory zawiera
zréznicowane zespoly zabudowy i
odmienny od siebie sposob
zagospodarowania.

Odniesienie si¢ do powyzszych
wskaznikow urbanistycznych nie musi
nasladowac ustalen MPZP moze przyjaé
formule opisowa odnoszaca si¢ do
waloréw 1 cech charakterystycznych
danego zespolhu, czyli np.: wysoka lub
niska intensywnos$¢, rozproszona
zabudowa, zwarta zabudowa, wysoki
lub niski procent powierzchni
biologicznie czynnej, mozliwosé
podwyzszenia zabudowy lub zbieznie
si¢ do wysokosci otaczajacej zabudowy.

Wykresli¢ lub zmodyfikowad
zapisy.

3. 02-318.52-63

KRAJOBRAZ
PRIORYTETOWY

PORT MIEJSKI
WE WROCLAWIU

Zalacznik nr 4

I.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
okreslenia obszarow zabudowy

Zapis ograniczajacy mozliwos¢
zabudowy do obszarow spelniajacych
warunki okreslone dla obszaru
uzupetnienia zabudowy lub juz
przeznaczonych pod zabudowe

w obowigzujacych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Zapis ten moze uniemozliwiaé
uzupehianie zabudowy, pozostaje tez w
sprzecznosci z intencjg ewentualnych
przeksztatcen funkcjonalnych, ktore
dopuszcza sam audyt. obecnie znaczna
1) czgs¢ terenu portu miejskiego jest
niezabudowana, m.in. ze wzgledu
zagospodarowana jako sktad wegla, a co
za tym idzie nie spetnia warunkow

Wykresli¢ zapis.
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okreslonych dla obszaru uzupetniania
zabudowy;

2) obszary wzdtuz ul. Dhugiej (teren
mpwik, politechniki wroctawskiej)
cechuja si¢ luzng zabudowa, ktora ze
wzgledu na funkcje wymaga
przeksztatcen/uzupehien.
Wprowadzajac ograniczenia
nawigzujace do sposobu wyznaczania
obszaru uzupehienia zabudowy dla
terenu o charakterze przemystowym,
nalezy tez mie¢ na uwadze, iz proces ten
pomija budynki o niektorych funkcjach.

Zalacznik nr 4

I.2.A Rekomendacje i wnioski
dot. ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
zasad zagospodarowania oraz
ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego

Brak spdjnosci pomigdzy zapisami
,.nie okresla¢ stref planistycznych oraz
przeznaczenia i Sposobow
zagospodarowania terenow, ktore nie
sa zwiazane z dotychczasowym
uzytkowaniem terendw” z zapisami
dot. okreslania stref planistycznych dla
wskazanego krajobrazu — nie
dopuszczaja one mozliwosci
przeksztatcen funkcjonalnych.

Wskazany zapis jest sprzeczny z
ustaleniem dot. okreslania stref
planistycznych w planie ogélnym dla
wskazanego krajobrazu — rekomenduje
si¢ ksztaltowanie struktury przestrzennej
w oparciu o dominacje stref uslugowych
oraz stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa, ktore obecnie nie
wystepuja na wskazanym obszarze,
jednoczesnie nie zezwalajac na
okreslanie przeznaczen niezwigzanych z
dotychczasowym uzytkowaniem
terenow.

Wykresli¢ zapis.

Wyznaczenie stref planistycznych
wylacznie w obszarze zwartej
zabudowy i na podstawie MPZP,
deprecjonuje whadztwo planistyczne i
mozliwo$¢ przeksztatcenia obszardw
bedacych poza wskazanymi terenami.

We wskazanym krajobrazie portu,
znajdujg si¢ tereny, ktore powinny
przejsé transformacje przestrzenna,
ktorej zakres powinien by¢ okreslony w
planie miejscowym. zapis ten moze
stanowic istotne ograniczenie w
przypadku zespohu portu miejskiego,
zaré6wno pod katem uzupetnienia
zdegradowanej tkanki (wyburzona
zabudowa portowa), jak i ewentualnych
przeksztatcen funkcjonalnych, ktore sa
dopuszczone dla tego obszaru —
prowadzitby m. in. do braku mozliwosci
racjonalnego zagospodarowania terenu
stanowiacego obecnie sktad wegla.

Wyznaczy¢ strefy planistyczne
zgodnie z prowadzong polityka
przestrzenna.

Bezzasadne uzaleznienie dopuszczenia
zabudowy od istniejacej infrastruktury
technicznej.

Obszary, ktore wymagaja przeksztalcen
w sposob naturalny nie sa wyposazone
w przystosowana do nich infrastrukture
techniczng. kolejnos¢ procesu jest

Przeanalizowac potrzebe
zabezpieczenia dla wskazanych
przeznaczen w niezbedna
infrastrukture techniczng.
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odwrotna — po okres$leniu przeznaczenia
mozna okresli¢ zakres niezbedne;j
infrastruktury.

Zalacznik nr 4

1.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
zasad ochrony i ksztaltowania
krajobrazu

Wymaganie okreslenia warunkow
zabudowy, przeznaczenia terenow,
zapewniajacych zachowanie i ochrong
elementdéw kompozycji
przestrzennych dla elementéw obszaru
krajobrazu, bez wskazania ich w
tkance zabudowy przemystowej
wydaje si¢ bezzasadne.

W krajobrazie portu miejskiego, w
zadnej z czg$ci nie okreslono elementow
kompozycyjnych i przestrzennych, ktore
stanowig sensu stricto gtéwne elementy
ksztaltujace ta przestrzen (poza
spichlerzem w dawnym porcie
miejskim). nie wskazano waznych
punktow, osi i ciggow widokowych ani
dominat i akcentéw przestrzennych.
mimo to wymagane jest aby byly
chronione.

Wskazanie elementéw
podlegajacych ochronie jako
tych, ktdre stanowia o
wyrdzniajacych sie cechach.

Wykluczenie nowych dominat
przestrzennych mogacych mie¢
negatywny wptyw na historyczna
strukture zalozenia urbanistycznego,
stanowi powazne zagrozenie dla
funkcjonowania obszar6w zwiazanych
z produkcja i infrastruktura
techniczng. jest catkowicie niezasadne
na obszarze, w ktorych zlokalizowana
jest elektrocieptownia.

Obszar krajobrazu, port miejski, stanowi
w przewazajacej czeS¢ obszar
infrastrukturalny, ktory ze wzgledu na
funkcje wyposazony jest w rozne formy
urzadzen technicznych — kominy, dzwigi
portowe, tasmociagi weglowe, silosy z
woda, itd. sg to nie tylko obiekty
budowalne ale takze budynki (budynek
elektrocieptowni ma prawie 60 m).
uniemozliwienie sytuowania nowych
elementow — dominant przestrzennych,
ktore sa zwiazane bezposrednio z
funkcjonowaniem tych obszar6w jest
calkowicie sprzeczne z wytypowaniem
tej przestrzeni jako krajobrazu
priorytetowego o charakterze
przemystowym.

Wykresli¢ zapis.

Zalacznik nr 4

I.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow, w
tym krajobrazéw kulturowych

Wytyczne zbyt restrykcyjne i
nieadekwatne do wskazanego obszaru
krajobrazu priorytetowego.

Przedstawione rekomendacje cechuja si¢
stopniem szczegotowosci
charakterystycznym dla obiektow i
obszarow ujetych w rejestrze zabytkow.
Zgodnie z ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w
zakresie kompetencji wojewodzkiego
konserwatora zabytkow jest wskazanie
szczegdtowego zakresu ochrony,
kazdorazowo analizowanego i
dostosowanego do istniejacych
uwarunkowan (w tym wystepujacych
form ochrony zabytkéw). Wskazane
rekomendacje sa rOwnoczesnie

Dopasowanie zapisow do
indywidualnych wartos$ci
krajobrazowych poszczegdlnych
terenow i obiektow. Rezygnacja
ze szczegbtowych i
restrykcyjnych zapiséw dla
obszarow i obiektéw ujetych
$cista ochronag np.: rejestr
zabytkow, ze wzgledu na brak
uprawnien ustawowych do
wprowadzania takich ustalen do
MPZP.
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niemozliwe do przeniesienia do planéw
miejscowych w odniesieniu do obiektow
i obszar6w wpisanych do rejestru
zabytkow ze wzgledu na przekroczenie
kompetencji nadanych ustawowo, jak i
nadmiernie szczegbtowe w stosunku do
pozostatych obszarow.

Ustalenie obowigzkoéw zachowania
reliktow historycznego
zagospodarowania przy adaptacji
terenow poprzemystowych do nowe;j
funkcji bez wskazania o jakie relikty
chodzi, czy o wszystkie, moze
prowadzi¢ do uniemozliwienia
wlasciwego zakomponowania terenu,
np. poprzez przeprowadzenie drogi
publiczne;.

Nie sprecyzowano o jakie relikty
historyczne zagospodarowania, chodzi i
na jakiej podstawie maja one zostaé
wskazane. Czy wszystkich na danym
obszarze powinny by¢ wyznaczone?

Doprecyzowacé zapis badz go
wykreslié.

Zachowanie i odtworzenie kompozycji | Zachowanie i odtworzenie jakich Wykresli¢ zapis.
istniejacych obiektéw architektury w | obiektow? Wszystkich, ktore byty na
zakresie wymienionych elementow, danym obszarze? Z jakiego okresu
moze powodowac catkowity paraliz historycznego? Jesli odtworzenie
inwestycyjny. Tkanka miejska nie jest | wszystkich, to zapis ten uniemozliwia
skansenem i musi si¢ przeksztatcaé jakakolwiek transformacje. Tak
oraz dostosowywac do nowych restrykcyjne zapisy wlasciwe sg dla
uwarunkowan, w tym technicznych. obszarow objetych Scista ochrong
konserwatorska, ktora poza kilkoma
obiektami wpisanymi do rejestru
zabytkow nie wystepuje na tym
obszarze.
Nie wprowadzanie inwestycji W krajobrazie portu zdiagnozowano 5 Wykresli¢ zapis.

zaburzajacych historyczny uktad
urbanistyczny stanowi calkowite
zaprzeczenie mozliwosci zarowno
przeksztatcenia zabudowy do nowej
funkcji jak i procesow budowlanych
zwigzanych z istniejaca funkcja
przemystowa — np. Przeksztalcanie si¢
elektrocieptowni.

elementow pisanych do rejestru
zabytkoéw. Nie ma ani jednej formy
obszarowej, ktora stanowi obszar
wpisany do rejestru zabytkow.
Wskazane zapisy stanowiag wigc nad
wyraz silny element ochrony krajobrazu,
jednoczesénie uniemozliwiajac w razie
potrzeby jego przeksztalcenie
funkcjonalne. Jednocze$nie zapisy te nie
pozwalaja na rozwijanie, w tym nowa
forma zabudowy, istniejacych form
zagospodarowania — port miejski,
elektrocieptownia. Ponadto literalnie
odczytujac zapis dyspozycja ta nie
stanowi materii planu miejscowego.
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Poniewaz plan nie wprowadza
inwestycji tylko okresla ramy
funkcjonalne i przestrzenne na bazie
ktérych mozna realizowa¢ inwestycje.

Zalacznik nr 4

1.2.B Rekomendacje i wnioski
dot. zasad ksztaltowania
zabudowy, w tym: zasad
ksztaltowania form budynkow

W zakresie warunkow zabudowy i
sposobow zagospodarowania terenow
przy dokonywaniu prac budowlanych
nalezy ustali¢ zapisy zapewniajace
poprawe estetyki obiektow
dezintegrujacych — zapis ten zaktada,
iz kazdy obiekt wspotczesny powinien
by¢ realizowany w duchu zabudowy
historycznej. Takie podejscie jest
niezwykle restrykcyjne.

Cata wytyczna opiera si¢ na okresleniu
zasad dziatania, wskazanych dla
subiektywnie okreslanych form
obiektow budowlanych. Nalezy wskazaé
czym sg obiekty dezintegrujace
historyczng przestrzen (czyli jaka? Z
XIX, XX wieku?). Czy wszystkie
obiekty, ktore nie sa historyczne sa
dezintegrujace? Zabudowa historyczna
réwniez reprezentuje réozne style
architektoniczne, charakterystyczne dla
okresu, w ktorym powstawata.
Deprecjonowanie obiektow
wspotczesnych i wskazywanie jako
jedynie stusznych form zabudowy tych z
przetomu wiekdw, powinno by¢ poparte
rzetelna kwerendg historyczng. Nawet w
granicach Starego Miasta znajdujg si¢
wspolczesne uzupehienia zabudowy.
Zaproponowane zapisy, cechuja si¢
powaznymi konsekwencjami, takze
finansowymi w zakresie istniejacej
zabudowy. Zapisy planu miejscowego w
swym zakresie nie okreslaja stopnia
estetyki obiektow. Wyliczone elementy,
za posrednictwem ktorych ma sig to
zdarzy¢ okreslaja fizyczne aspekty
budynkoéw i budowli. Estetyka sama w
sobie nie stanowi materii planu i jest
subiektywna ocena obserwatora, zatem
nie moze stanowi¢ przepisu prawa.

Wykresli¢ zapis lub

zmodyfikowaé w taki sposob, by

nie wymuszat historyzujacej
formy zabudowy.

Zachowanie i objecie ochrong w
historycznych obiektach zabytkowych
wymienionych elementow, nastepuje
w planie miejscowym po stosowanym
okresleniu przez konserwatora
zabytkow, ktore to elementy powinny
zosta¢ chronione. Narzucenie tak
szczegotowych wytycznych jest
naduzyciem przepisow
obowigzujacych.

Historyczne obiekty zabytkowe to te
wpisane do ewidencji i rejestru
zabytkow. Wytyczne dotyczace sposobu
ich ochrony wskazywane sa
kazdorazowo przez DWKZ. Odnoszenie
si¢ do kolorystyki (historycznej),
ksztaltow dachow czy samej bryty
wymaga ich precyzyjnego wskazania.
Odniesienie si¢ natomiast w takim
zakresie do budynkdéw wpisanych do
rejestru zabytkéw w planie miejscowym

Wykresli¢ zapis.
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stanowi przekroczenie posiadanych
kompetencji.

Zalacznik nr 4

1.2.B Rekomendacje i wnioski
dot. zasad ksztaltowania
zabudowy, w tym:
uwzgledniania lokalnych form
architektonicznych

Kontynuowanie tradycyjnych form
architektury w realizacji nowej
zabudowy poprzez okreslenie
odpowiednich warunkéw zabudowy —
zapis ten wymaga dostosowanie si¢ do
unikatowych cech krajobrazu, ktore
nie zostaly wskazane w analizowanym
dokumencie.

Krajobraz priorytetowy port miejski we
Wroctawiu, w Zadnym miejscu nie
opisat cech tradycyjnej formy
architektury. W karcie opisano obecny
sposob zagospodarowania catego
obszaru oraz wymieniono obiekty
wpisane do rejestru zabytkow.
Natomiast catkowicie zabrakto
wyjasnienia oraz diagnozy cech
architektury tego obszaru, ktore to
predysponowatyby go do wskazania
jako takiego. Poprzez dokonanie zbioru
charakterystycznych cech i detali, ktore
to tworza wyrdzniajaca si¢ tradycyjna
dla obszaru architekture delimituje si¢
granice krajobrazu priorytetowego, dla
ktérego to potem wprowadza si¢
wytyczne, jak ten krajobraz chroni¢. W
omawianym krajobrazie portu mamy
catkowicie r6zng tkanke — portu
miejskiego i dawnej elektrocieptowni,
terenéw polozonych na pdtnoc od ul.
Dhugiej (gdzie znajduje si¢ jeden
budynek wpisany do ewidencji
zabytk6éw) oraz niezabudowane tereny
wzdhuz rzeki odry. Trudno jest znalez¢é
wspolny mianownik dla tych obszaréw
(poza potozeniem przy rzece), zwlaszcza
architektoniczny. Jakie sg wigc
charakterystyczne cechy zabudowy
lokalnej tego obszaru? Jesli to one
stanowig o tak niezwyktym charakterze
tego obszaru w skali miasta to powinny
zostaé szczegblowo opisane.

Wykresli¢ zapis.

Zmiana delimitacji krajobrazu
priorytetowego portu miejskiego.

Zalacznik nr 4

I.2.C Rekomendacje i wnioski
dotyczace parametrow i
wskaznikéw zagospodarowania
przestrzennego, w tym
nadziemnej intensywnosci

Ograniczenia parametrow na
obszarach objetych ochrong
konserwatorska — odwotujace si¢ do
srednich wartos$ci na obszarze objetym
ochrong, z marginesami +/- 10% w
przypadku nadziemnej intensywnosci
moga stanowi¢ przeszkodg¢ zardwno w

Port miejski oraz przylegte tereny
elektrocieptowni cechuje silne
zrdznicowanie gabarytow zabudowy,
wynikajace z przemystowego charakteru
terenu i zréznicowania 1ol
poszczegblnych obiektow w ramach
procesow technologicznych

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowac tak by zamiast do
wartosci $rednich odnosily si¢ do
indywidualnych wytycznych
formutowanych przez
konserwatora zabytkow na etapie
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zabudowy, wysokoSci
zabudowy, udzialu
powierzchni zabudowy,
udzialu powierzchni
biologicznie czynnej.

przeksztatceniu, jak i odtwarzaniu i
uzupetnianiu zalozen takich jak port
miejski lub obszar elektrocieptowni.

wykonywanych w tych zespotach.
ponadto, zespo6t portu miejskiego
cechuja ubytki w strukturze — czg$é
budynkdéw poddano catkowitej
rozbidrce, cze$¢ wymaga odtworzenia
zniszczonych badz rozebranych
fragmentow. zachowanie zgodnosci

z rekomendacja odnoszenia si¢ do
$rednich warto$ci w sytuacji, gdy zespot
tworzg obiekty o silnie zréznicowanych
gabarytach, mogloby poskutkowac
konieczno$cia przyjecia innej warto$ci
parametru, niz historyczna.

Niejasne jest wskazanie obszaru, dla
ktérego powinno si¢ oblicza¢ wartosci
Srednie — czy w przypadku zespotu portu
miejskiego stanowigcego jednoczesnie
czes¢ wpisanego do ewidencji zabytkow
historycznego uktadu dzielnicy
Kleczkéw, wartosci te miatyby by¢
obliczane w odniesieniu do sktadajacego
si¢ z pigciu budynkow zespotu, czy tez
w odniesieniu do wskazanego uktadu
obejmujacego takze zabudowe o
zupehie odmiennych funkcjach?

zawiadomien w trakcie
sporzadzania planu miejscowego.

Ograniczenia parametrow na
obszarach objetych ochrong
konserwatorska — odwolujace si¢ do
$rednich warto$ci na obszarze objetym
ochrong, z marginesami +/- 2 m w
przypadku wysokosci zabudowy moga
stanowi¢ przeszkode zarowno w
przeksztatceniu, jak i odtwarzaniu i
uzupetnianiu zatozen takich jak port
miejski lub obszar elektrocieptowni.

Port miejski oraz przylegte tereny
elektrocieptowni cechuje silne
zrdznicowanie gabarytow zabudowy,
wynikajace z przemystowego charakteru
terenu i zréznicowania rol
poszczegdlnych obiektdéw w ramach
proceséw technologicznych
wykonywanych w tych zespotach.
Ponadto, zesp6t portu miejskiego
cechujg ubytki w strukturze — czgsé
budynkéw poddano catkowitej
rozbidrce, czg$¢ wymaga odtworzenia
zniszczonych badz rozebranych
fragmentoéw. Zachowanie zgodnosci

z rekomendacja odnoszenia si¢ do
$rednich wartoséci w sytuacji, gdy zespot
tworzg obiekty o silnie zréznicowanych
gabarytach, mogtoby poskutkowaé
koniecznos$cig przyjecia innej wartosci
parametru, niz historyczna.

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowac tak by zamiast do
wartosci $rednich odnosily si¢ do
indywidualnych wytycznych
formutowanych przez
konserwatora zabytkow na etapie
zawiadomien w trakcie
sporzadzania planu miejscowego.
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Niejasne jest wskazanie obszaru, dla
ktérego powinno si¢ oblicza¢ wartosci
$rednie — czy w przypadku zespotu portu
miejskiego stanowiacego jednoczesnie
czes¢ wpisanego do ewidencji zabytkow
historycznego uktadu dzielnicy
Kleczkow, wartosci te miatyby by¢
obliczane w odniesieniu do sktadajacego
si¢ z pigciu budynkow zespotu, czy tez
w odniesieniu do wskazanego uktadu
obejmujacego takze zabudowe o
zupelnie odmiennych funkcjach?

Nie ma potrzeby wykonywania analiz
architektoniczno-urbanistycznych

1 krajobrazowych. Kazdorazowo przy
ksztaltowaniu nowej zabudowy obszar
poddawany jest analizie.

Obligatoryjny zakres planu miejscowego
zostal okreslony w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i stosownym
rozporzadzeniu. Wyznaczenie terenow o
okreslonych przeznaczeniach jest
poprzedzone szeregiem analiz. Projekt
audytu nie precyzuje czym sg te
konkretne analizy, przez kogo moga
zosta¢ wykonane ani w jaki sposob je
wykonaé. Nie ma potrzeby
wprowadzania tego nakazu do planu
miejscowego.

Wykresli¢ zapis lub wprowadzi¢
w zakresie zalecenia a nie
obowiazku.

Ograniczenia parametréw na
obszarach objetych ochrong
konserwatorska — odwolujace si¢ do
srednich wartos$ci na obszarze objetym
ochrong, z marginesami +/- 2 m w
przypadku wysokosci zabudowy moga
stanowi¢ przeszkode zarowno w
przeksztatceniu, jak i odtwarzaniu i
uzupetnianiu zalozen takich jak port
miejski lub obszar elektrocieptowni.

Port miejski oraz przylegle tereny
elektrocieptowni cechuje silne
zrdznicowanie gabarytow zabudowy,
wynikajace z przemystowego charakteru
terenu i zréznicowania 16l
poszczegdlnych obiektdéw w ramach
procesoéw technologicznych
wykonywanych w tych zespotach.
Ponadto, zesp6t portu miejskiego
cechuja ubytki w strukturze — czesé
budynkéw poddano catkowitej
rozbidree, cze$¢ wymaga odtworzenia
zniszczonych badz rozebranych
fragmentéw. Zachowanie zgodnosci

z rekomendacjg odnoszenia si¢ do
$rednich warto$ci w sytuacji, gdy zespot
tworzg obiekty o silnie zréznicowanych
gabarytach, mogloby poskutkowac
koniecznos$cig przyjecia innej wartosci
parametru, niz historyczna.

Wykresli¢ zapis lub
zmodyfikowa¢ tak by zamiast do
wartosci $rednich odnosily si¢ do
indywidualnych wytycznych
formutowanych przez
konserwatora zabytkow na etapie
zawiadomien w trakcie
sporzadzania planu miejscowego.
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Niejasne jest wskazanie obszaru, dla
ktérego powinno si¢ oblicza¢ wartosci
$rednie — czy w przypadku zespotu portu
miejskiego stanowiacego jednoczesnie
czes¢ wpisanego do ewidencji zabytkow
historycznego uktadu dzielnicy
Kleczkow, wartosci te miatyby by¢
obliczane w odniesieniu do sktadajacego
si¢ z pigciu budynkow zespotu, czy tez
w odniesieniu do wskazanego uktadu
obejmujacego takze zabudowe o
zupelnie odmiennych funkcjach?

4, 02-318.53-77

KRAJOBRAZ
PRIORYTETOWY

DWORZEC .
WROCLAW GLOWNY

Zalacznik nr 4

1.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
zasad zagospodarowania oraz
ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego

Zachowanie i odtworzenie kompozycji | Zachowanie i odtworzenie jakich Wykresli¢ zapis.
istniejacych obiektéw architektury w | obiektow? Wszystkich, ktore byty na
zakresie wymienionych elementow, danym obszarze? Z jakiego okresu
moze powodowac catkowity paraliz historycznego? Jesli odtworzenie
inwestycyjny. tkanka miejska nie jest | wszystkich, to zapis ten uniemozliwia
skansenem i musi si¢ przeksztatcaé jakakolwiek transformacje. Tak
oraz dostosowywac do nowych restrykcyjne zapisy wlasciwe sa dla
uwarunkowan, w tym technicznych. obszarow objetych Scista ochrong
konserwatorska, ktora poza kilkoma
obiektami wpisanymi do rejestru
zabytkow nie wystgpuje na tym
obszarze.
Zobligowanie do wyznaczenia linii Zwracajac uwage na indywidualny Wykresli¢ zapis.

zabudowy dla nowej zabudowy w
nawigzaniu do usytuowania budynkéw
na nieruchomosciach sasiednich.

charakter, punktowej, zarowno
wysokosciowej jak i architektonicznej
dominanty budynku gtéwnego dworca,
zapis jest catkowicie nie trafiony dla
sasiadujacych z tym terenem dziatek.
Nalezy zwroci¢ uwage na wykluczajace
si¢ ustalenia audytu w odniesieniu do
rekomendacji zachowania w stanie
niezmienionym i jednoczesnym
okresleniu zasad ksztaltowania nowej
zabudowy. Ponadto teren kolejowy, w
ramach ktorego znajdujg si¢ takze
obiekty i tereny wymagajace
transformacji, przysztosci
najprawdopodobniej beda mogly
tworzy¢ nowe zespotu zabudowy o
charakterze ustugowym. Specyfika tego
typu obszar6w charakteryzuje si¢
potrzeba ekspozycji stref wejsciowych i
ksztaltowaniem w centrum miasta
zroznicowanych przestrzeni
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publicznych. Zapis ogranicza
kreatywnos$¢ w zakresie ksztattowania
nowoczesnych przestrzeni publicznych
pomiedzy budynkami.

Zobligowanie do utrzymania
przebiegu linii zabudowy, ktora
Wwyznaczona jest przez istniejaca
historyczng zabudowe w celu
zachowania historycznego uktadu
urbanistycznego. Dyspozycja
uniemozliwiajaca jakiekolwiek
potrzebne przeksztatcenia.

Dyspozycja ta ma charakter zbyt ogdlny,
poniewaz nie we wszystkich
przypadkach obecne uwarunkowania
sprawiaja, ze zasadne jest przywracanie
linii zabudowy wylacznie w historycznej
formie. Tego typu decyzje powinny by¢
kazdorazowo podejmowane przy
sporzadzaniu miejscowych planow w
oparciu o wytyczne konserwatorskie na
etapie zawiadomien.

Wykresli¢ zapis.

Zalacznik nr 4

1.2.A Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania polityki
przestrzennej w gminie, w tym:
zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow, w
tym: krajobrazow
Kulturowych

Wytyczne zbyt restrykcyjne i
nieadekwatne do wskazanego obszaru
krajobrazu priorytetowego.

Przedstawione rekomendacje cechuja sig¢
stopniem szczegdtowosci
charakterystycznym dla obiektow i
obszarow ujetych w rejestrze zabytkow.
Zgodnie z ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w
zakresie kompetencji wojewodzkiego
konserwatora zabytkow jest wskazanie
szczegdtowego zakresu ochrony,
kazdorazowo analizowanego i
dostosowanego do istniejacych
uwarunkowan (w tym wystepujacych
form ochrony zabytkéw). Wskazane
rekomendacje sa rownoczesnie
niemozliwe do przeniesienia do planow
miejscowych w odniesieniu do obiektow
1 obszaréw wpisanych do rejestru
zabytkoéw ze wzgledu na przekroczenie
kompetencji nadanych ustawowo, jak i
nadmiernie szczegdtowe w stosunku do
pozostalych obszarow.

Dopasowac¢ zapisy do
indywidualnych wartos$ci

krajobrazowych poszczegdlnych
terenow i obiektow. Rezygnacja

ze szczegOtowych i
restrykcyjnych zapisow dla
obszarow i obiektow ujetych
Scista ochrong np.: rejestr
zabytkow, ze wzgledu na brak
uprawnien ustawowych do

wprowadzania takich ustalen do

MPZP.

Dazenie do pelnej rewaloryzacji
obiektow i zespolow poprzez
wskazanie ustalen obligujacych do
realizacji dziatan.

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego stanowi akt planowania,
ktérego dyspozycje nie odnosza si¢ do
kwestii realizacyjnych.

Wykresli¢ zapis.
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Zachowanie i utrzymanie w stanie
niezmienionym struktur¢ przestrzenng
dworcow kolejowych poprzez
rozplanowanie poszczeg6lnych funkcji
oraz ich ksztaltowanie i uzupelnienie.
Ustalenie obowigzku zachowania
warto$ci zabytkowych obiektow i
urzadzen infrastruktury kolejowe;.

Zobligowanie do realizacji nowej
zabudowy i uzupetnien wylacznie na
zasadach odtworzenia i kontynuacji.
Uzupetnienia mozliwe wylacznie w
miejscach dawnych budynkow
historycznych.

Audyt krajobrazowy jest dokumentem
sporzadzanym raz na 20 lat i nie moze
ogranicza¢ rozwoju miasta jedynie do
odtworzen historycznych form. Zbyt
silna dyspozycja. Skutkuje zuboZeniem
warto$ci krajobrazowych i brakiem
dostosowywania przestrzeni do
wspotczesnych potrzeb, a takze brakiem
mozliwosci zagospodarowania terenow i
obiektow zniszczonych i
zdegradowanych na miare
wspotczesnych mozliwosci i potrzeb.
Plan miejscowy nie reguluje ustalen w
zakresie urzadzen.

Zmodyfikowa¢ zapis do formy
dazenia do zachowania w jak
najszerszym zakresie idei
zalozenia, charakteru zespotu,
stylu zabudowy terenow
kolejowych lub przekierowanie
dyspozycji na inne dziatania o
charakterze lokalnym.

Zachowa¢ wartosci zabytkowe i Dyspozycja nie stanowi materii planu Wykresli¢ zapis.
walory krajobrazowe przy miejscowego.

modernizacji i adaptacji obiektow

zabytkowych do nowych funkcji.

Nie wprowadza¢ inwestycji Wskazane zapisy stanowia nad wyraz Wykresli¢ zapis.

zaburzajacych historyczne
kompozycje urbanistyczne.

silny element ochrony krajobrazu,
jednoczes$nie uniemozliwiajac w razie
potrzeby jego przeksztatcenie
funkcjonalne. Jednocze$nie zapisy te nie
pozwalaja na rozwijanie, w tym nowa
forma zabudowy, istniejacych form
zagospodarowania.

Ponadto literalnie odczytujac zapis
dyspozycja ta nie stanowi materii planu
miejscowego. Poniewaz plan nie
wprowadza inwestycji tylko okresla
ramy funkcjonalne i przestrzenne na
bazie ktorych mozna realizowac
inwestycje.

Zalacznik nr 4

1.2.B Rekomendacje i wnioski
dotyczace zasad ksztattowania
zabudowy, w tym: zasad
ksztaltowania form budynkow

Ustalenie zapisu zapewniajacego
poprawe estetyki obiektow.

Cata wytyczna opiera si¢ na okresleniu
zasad dziatania, wskazanych dla
subiektywnie okreslanych form
obiektow budowlanych. Nalezy wskaza¢
czym s3 obiekty dezintegrujace
historycznag przestrzen (czyli jaka? Z

Wykresli¢ lub zmodyfikowad
zapis.
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XIX, XX wieku?). Czy wszystkie
obiekty, ktore nie s historyczne sa
dezintegrujace? Deprecjonowanie
obiektow wspotczesnych i wskazywanie
jako jedynie stusznych form zabudowy
tych z przetomu wiekdw, powinno by¢
poparte rzetelna kwerenda historyczna.
Nawet konserwator zabytkow nie
wskazal obszary krajobrazu portu jako
tych, w ktoérych wprowadzono obszar
wpisany do rejestru zabytkow.
Zaproponowane zapisy, cechuja si¢
powaznymi konsekwencjami, takze
finansowymi w zakresie istniejacej
zabudowy. Zapisy planu miejscowego w
swym zakresie nie okreslaja stopnia
estetyki obiektow. Wyliczone elementy,
za posrednictwem ktorych ma sig¢ to
zdarzy¢ okreslaja fizyczne aspekty
budynkoéw i budowli. Estetyka sama w
sobie nie stanowi materii planu i jest
subiektywna oceng obserwatora, zatem
nie moze stanowi¢ przepisu prawa.

Zachowac i obja¢ ochrong w
historycznych obiektach zabytkowych:
gabaryty, ksztalt bryty, forme¢ dachu,
podzialy i wystroj elewacji oraz
kolorystyke.

Nie wszystkie historyczne obiekty
posiadaja szczegdlne cechy
architektoniczne. W czasie sporzadzania
planu miejscowego, kazdorazowo na
etapie zawiadomien wojewodzki
konserwator zabytkow okresla wytyczne
konserwatorskie oraz dyspozycje majace
na celu ochrong konkretnych wartosci
historycznych. Zatem nie ma potrzeby
do ustalania obligatoryjnie takiego
zapisu w projekcie audytu. W tym
przypadku wazng kwestja jest odkrycie
unikatowych cech form zabudowy i
proba ich ekspozycji, ochrony czy
kontynuacji.

Wskazane rekomendacje sg
réwnoczesnie niemozliwe do
przeniesienia do planow miejscowych w
odniesieniu do obiektow i obszarow
wpisanych do rejestru zabytkow ze
wzgledu na przekroczenie kompetencji
nadanych ustawowo, jak i nadmiernie
szczegdtowe w stosunku do pozostatych

Wykresli¢ zapis lub

przekierowaé dyspozycje na inne

dziatania o charakterze
lokalnym.
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obszarow. Odnoszenie si¢ do
kolorystyki (historycznej), ksztaltow
dachéw czy samej bryly wymaga ich
precyzyjnego wskazania. Odniesienie
si¢ natomiast w takim zakresie do
budynkdéw wpisanych do rejestru
zabytkow w planie miejscowym stanowi
przekroczenie posiadanych kompetencji.

Zachowa¢ zwartg zabudowg
pierzejowa w tym o charakterze
$rodmiejskim.

Zapis nieadekwatny dla wigkszej czgsci
obszaru krajobrazowego.

Doprecyzowac zapis.

Nie odnosi¢ si¢ do obszarow
kolejowych.

Zalacznik nr 4

1.2.B Rekomendacje i wnioski
dotyczace zasad ksztattowania
zabudowy, w tym:
uwzgledniania lokalnych form
architektonicznych

Kontynuowa¢ tradycyjne formy
architektury w realizacji nowej
zabudowy — zapis ten wymaga
dostosowanie si¢ do unikatowych cech
krajobrazu, ktore nie zostaly wskazane
w analizowanym dokumencie.

Czyli doktadniej jakich cech? W
zadnym miejscu nie odniesiono si¢ do
sprecyzowania cech tradycyjnej formy
architektury. W karcie opisano obecny
sposob zagospodarowania catego
obszaru oraz wymieniono obiekty
wpisane do rejestru zabytkow.
Catkowicie natomiast pominigto
diagnoze unikatowych cech architektury
tego obszaru, ktore to
predysponowalyby go do wskazania
jako krajobrazu priorytetowego. Czy w
przypadku tak specyficznej architektury,
ktora wspotczesnie czgsto wymaga
zastosowania nowoczesnych technologii
(obiekty zoo, obiekty sportowe)
powinny by¢ zobligowane do
kontynuacji tradycyjnych form
architektury. Czy zatozeniem audytu
byta konserwacja stanu istniejacego z
epoki XIX i XX wieku pomimo biegu
historii?

Wykresli¢ zapis.

Ustali¢ obowigzek stosowania
tradycyjnych, charakterystycznych dla
regionu materiatow budowlanych
okreslonych na podstawie przekazow
historycznych 1 wytycznych
konserwatorskich.

Nie okreslono jakiego typu sa to
charakterystyczne dla regionu materiaty
budowlane. Ponadto rodzaj materiatu
budowlanego nie stanowi materii planu
miejscowego. Wspoélczesnie nie zawsze
ze wzgledu na technologi¢ budowy i
przepisy budowlane jest mozliwe
zastosowanie tradycyjnych materiatlow
budowlanych. Nie powinno si¢
ogranicza¢ mozliwosci korzystania z
nowoczesnych technologii i

Wykresli¢ zapis.
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wspolczesnego wyrazu formy w
budownictwie, co nie oznacza
rezygnacji z realizowania architektury
na bazie podobienstw czy kontynuacji.
Juz zastosowanie zblizonych
parametrow zabudowy czy gabarytow i
ksztattu jest formg kontynuacji
charakteru zabudowy i miejsca.
Narzucenie w MPZP kontynuacji stylu
w nowej zabudowie przewyzsza nawet
kompetencje ustawowe wytycznych
konserwatorskich do projektu planu
miejscowego.

Zalacznik nr 4

I.2.C Rekomendacje i wnioski
dotyczace parametrow i
wskaznikéw zagospodarowania
przestrzennego, w tym
nadziemnej intensywnosci
zabudowy, wysokoSci
zabudowy, udzialu
powierzchni zabudowy,
udzialu powierzchni
biologicznie czynnej.

Zbyt szczegdtowa dyspozycja.
Zagrozenie brakiem mozliwosci
skonsumowania zapisow.

Podane szczegétowe ograniczenia nie
maja uzasadnienia zwlaszcza
ujednolicone do catego krajobrazu
priorytetowego, ktory zawiera
zréznicowane zespoly zabudowy i
odmienny od siebie sposob
zagospodarowania.

Odniesienie si¢ do powyzszych
wskaznikow urbanistycznych nie musi
nasladowac ustalen MPZP moze przyja¢
formute opisowa odnoszacg sie do
walorow i cech charakterystycznych
danego zespotu, czyli np.: wysoka lub
niska intensywno$¢, rozproszona
zabudowa, zwarta zabudowa, wysoki
lub niski procent powierzchni
biologicznie czynnej, mozliwos¢
podwyzszenia zabudowy lub zbieznie
si¢ do wysokosci otaczajacej zabudowy.

Wykresli¢ lub zmodyfikowac
zapisy.

Zalacznik nr 4

1.2.D Rekomendacje i wnioski

Odtworzenie kompozycji i form
zieleni dla terendw zieleni urzadzone;j
z widocznym uktadem

Na obszarze okreslonego krajobrazu
priorytetowego nie wystepuja klarowne
kompozycje zieleni urzadzonej w

Wykresli¢ zapis.

dotyczace ksztattowania kompozycyjnym. kontekscie historycznym. Odtwarzanie
przestrzeni publicznych, w tym: form kompozycyjnych zieleni z blizej
standardow niewiadomego okresu historii moze
dostepnosci oraz okaza¢ si¢ niemozliwe do zrealizowania
zasad urzadzania z uwagi na obecna transformacje tych
i sytuowania terenow np.: w kontekscie
obszaréw zieleni komunikacyjnym przebiegu drog czy
publicznej. lokalizacji parkingdw podziemnych, a
takze nadania np.: na placu przed
dworcem gtéwnym nowej formuty
zieleni urzadzone;j.
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Zalacznik nr 4

1.2.D Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania

przestrzeni publicznych, w tym:

sposobow
wykorzystania
terenéw
przestrzeni
publicznych.

Zobligowanie do ustalenia standardow
jakosciowych dla stosowanych
materiatlow, obiektow i rozwigzan.

Zgodnie z ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz
w odniesieniu do rozporzadzenia w
sprawie sporzadzenia audytu
krajobrazowego, w ktorym wyraznie
zaakcentowano, ze standardy
jakosciowe powinny odnosic¢ si¢ do
matej architektury oraz ksztaltowania
ogrodzen, nalezy wysuna¢ wniosek, ze
dyspozycja ta powinna zosta¢ okre§lona
dla uchwaty reklamowej nie dla
procedury sporzadzania planéw
miejscowych.

Wykresli¢ zapis.

Wykluczy¢ mozliwo$¢ realizacji
obiektow tymczasowych.

Realizacja obiektéw tymczasowych jak
stanowig przepisy i sama nazwa
mozliwe sa do realizacji okresowo. W
zalezno$ci od potrzeb w zawezonym
zakresie moga wspiera¢ r6znego typu
interakcje spoteczne, wydarzenia
cykliczne, imprezy sezonowe w
kontekscie rozwoju kultury i sztuki,
rekreacji 1 wypoczynku itp.

Wykresli¢ ograniczenie zwiazane
z mozliwoscia realizacji
obiektow tymczasowych.

Zalacznik nr 4

1.2.D Rekomendacje i wnioski
dotyczace ksztattowania

przestrzeni publicznych, w tym:

zasad i warunkow
sytuowania
obiektéw malej
architektury,
reklam i ogrodzen.

Zakaz umieszczania na budynkach
szyldow, tablic reklamowych,
urzadzen reklamowych.

Watpliwos¢ pojawia si¢ w odniesieniu
ochrony i utrzymania starych neonow,
ktore stanowia wspolczesne dziedzictwo
kulturowe.

Zmodyfikowacé zapis aby
uwzgledni¢ chronione formy
reklam — neony.
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