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Dzialajac na podstawie art. 18 ust. 11 ust. 2 pkt 3, art. 20, art. 89 pkt 2 i art. 91 ust. 4 pkt 4, ustawy
dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2024 p0z.1292 t.j.), art. 17
pkt 6 lit. b, art. 24 ust. 11 art. 25 ust. 1w zw. z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2024, poz.1130 zm.), W zw. z art. 106
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691
z p6ézn.zm.) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 8.12.2025 r. Dyrektora Departamentu Urbanistyki i
Architektury dzialajacego z up. Prezydenta Wroctawia (pismo symbol WPL-DPP1.6721.1.2025 (data
wplywu: 10.12.2025 r.)

odmawiam uzgodnienia

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 857 w rejonie ulic Podwale i
Traugutta we Wroctawiu
1. czesci graficznej, ktora stanowi zatgcznik nr 1 do niniejszego postanowienia,

2. czesci tekstowej stanowiacej zalgcznik nr 2 do niniejszego postanowienia i uzasadnienie
oraz ustalam warunki, na jakich uzgodnienie tego planu moze nastgpic:

e Obowiazujaca linia zabudowy w obrebie dawnego biurowca ,,ZREMB” powinna zostaé
poprowadzona dokladnie po obrysie muré6w obwodowych budynku wraz z elementami jego
przyziemia;

Nalozenie ww. warunkéw wynika z: art. 4 pkt 6, art. 6 ust. 1 pkt 11 3, art.19 ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. 2024 r. poz. 1292 ze zm.).



UZASADNIENIE

Dyrektor Departamentu Urbanistyki i Architektury, dzialajagc na podstawie Upowaznienia
Prezydenta Wroclawia, w Urzedzie Miejskim Wroclawia pismem z dnia 8.12.2025 r. znak: WPL-
DPP1.6721.1.2025, (data wplywu: 10.12.2025 r.) przediozyl DolnoS$laskiemu Wojewddzkiemu
Konserwatorowi Zabytkéw do uzgodnienia projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (dalej: mpzp) nr 857 w rejonie ulic Podwale i Traugutta we Wroclawiu wraz z
uzasadnieniem i prognoza oddzialywania na srodowisko, do ktérego przystapiono w trybie art. 17
pkt 6 lit. b, art. 24 ust. 1 i art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2024 r., poz. 1130), ustalajac 14-dniowy terminna
dokonanie uzgodnienia. Dolnoslaski Wojew6dzki Konserwator Zabytkéw w zwigzku z
zawiadomieniem z dnia 18.02.2025 r. (data wplywu 24.02.2025 r.) Urzedu Miejskiego Wroclawia o
przystapieniu do sporzadzenia ww. mpzp sformulowat pismem z dnia 17.03.2025 r. wnioski i
uwarunkowania konserwatorskie dla przedmiotowego obszaru.

W oparciu o obowigzujacy mpzp dla przedmiotowego obszaru wydana zostala przez DWKZ wydana
decyzja nr 2510/2024 z dnia 23.08.2024 r. zmieniona decyzja nr 69/2025 z dnia 8.01.2025 r. stanowiaca
pozwolenie konserwatorskie prowadzenie rob6t budowlanych przy zabytku polegajacych na
remoncie, przebudowie i rozbudowie budynku biurowego wraz ze zmiang sposobu jego
uzytkowania, wykonaniem infrastruktury technicznej oraz zagospodarowaniem terenu
znajdujacego sie w granicach dz. nr ewid. 2/1 i 2/2 AR-5 obr. Poludnie we Wroclawiu. Decyzje te do
chwili obecnej pozostaja w obiegu prawnym. Kompetencje organu ochrony zabytkéw dla tego
obszaru wynikajg z faktu, ze calo$¢ obszaru objetego zapisami miejscowego planu znajduje sie na
terenie historycznego ukladu urbanistycznego Przedmiescia Olawskiego, wpisanego do rejestru
zabytkow pod nr 538/A/05 dec. z dnia 20.06.2005 r.

Wnioski konserwatorskie w zakresie ochrony krajobrazu kulturowego z dnia 17.03.2025 r.
wskazywaly na koniecznos$¢ uwzglednienia w procesie planistycznym takich rozwigzan formalno-
przestrzennych, ktére nie spowoduja degradacji wartosci historycznego ukladu urbanistycznego.
Zasygnalizowano, Ze priorytetem przy okreslaniu dopuszczalnych parametréw dla zabudowy, ktéra
mialaby uzupelni¢ w obszarze przedmiotowego planu miejsca po nieistniejacej zabudowie
powstatej w XIX w. powinna harmonijnie wpisywac¢ sie sasiadujaca zabudowe historyczng przede
wszystkim poprzez dopasowanie sie gabarytami, ktére nie beda dominowaé nad historycznym
otoczeniem oraz budynkiem biurowym ,ZREMB”, ktéry uksztaltowany zostat w latach 60 XX w. na
dominante architektoniczna w obrebie skrzyzowania ul. Podwale oraz Traugutta.

Teren w ktérego granicach projektowany jest przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego znajduje si¢ w polnocno-zachodniej czesci Przedmie$cia Olawskiego we Wroctawiu,
wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr 538/A/05 dec. z dnia 20.06.2005 r. Historyczny uktad
urbanistyczny Przedmiescia Otawskiego w mysl art. 3 pkt 12 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami spelnia definicje historycznego ukiadu urbanistycznego, czyli przestrzennego
zalozenia miejskiego, zawierajacego zespoly budowlane, pojedyncze budynki i formy
zaprojektowanej zieleni, rozmieszczone w ukladzie historycznych podzialéw wiasnosciowych i

funkcjonalnych, w tym ulic lub sieci drég. Ochronie konserwatorskiej podlega jego zasadnicze



rozplanowanie przestrzenne i funkcjonalne, historyczna parcelacja, sposéb zagospodarowania i
intensywno$¢ zabudowy dzialek oraz architektoniczny charakter zwartej, kwartalowej zabudowy
sktadajacej sie glownie z kamienic czynszowych z przelomu XIX i XX w. Nalezy takze dazy¢ do
utrzymania jednorodnosci historycznej zabudowy poprzez zachowanie gabarytow, skali, proporcji
wysoko$ciowych, a w przypadku historycznej zabudowy do zachowania oryginalnej formy
architektonicznej. Za ceche charakterystyczng Przedmiescia Olawskiego nalezy uznaé zwartg
zabudowe pierzejowa tworzacych regularne kwartaly kamienic czynszowych, ktére powstawaty od
polowy XIX w. do korica 1 pol. XX w. Pomimo iz w rejonie skrzyzowania dzisiejszych ul. Podwale i
Traugutta zabudowa wzdluz gléwnego traktu Przedmie$cia Olawskiego istniala juz przed
poczatkiem XIX w., to ksztaltowanie tej cze$ci miasta w formie, ktdra przetrwata do konca II wojny
Swiatowej zaczetlo sie tuz po rozbiérce fortyfikacji miejskich w pierwszej dekadzie XIX w. Rozebrano
wtedy znajdujaca sie w sasiedztwie Brame Otawska wraz z murami miejskimi, co niewatpliwie dato
impuls do intensywnej zabudowy uwolnionych terenéw. Efektem tego procesu byto wzniesienie po
obu stronach ul. Traugutta na odcinku graniczacym z fosa miejska pierzejowej zabudowy
mieszkalno-ustugowej o wysokosci od 3 do 4 kondygnacji i dachach dwuspadowych lub
wielospadowych krytych dach6wka ceramiczna, ktérych wysokosé oscylowata wokét 20 m. W 1 pot.
XIX w. powstala narozna kamienica znajdujaca sie u zbiegu dzisiejszych ul. Podwale oraz Traugutta,
do ktorej przylegaly budynki o podobnych gabarytach tworzace pierzeje. Wraz z rozwojem miasta,
cze$é budynkow w ww. pierzejach zostata wymieniona na nowsze, o kostiumie architektonicznym
odpowiadajacym 6wczesnej modzie oraz o wiekszej liczbie, zazwyczaj wyzszych kondygnaciji wraz
z wysokim poddaszem przeznaczonym na cele mieszkalne. Pomimo tendencji do zastepowania
zabudowy powstalej w 1 pol. XIX w. nowga zabudowg o wiekszych gabarytach na przetomie XIX i XX
W., W rejonie omawianego naroznika, 4 kondygnacyjna narozna kamienica wraz z przylegajacymi
budynkami znajdujgcymi sie w miejscu obecnego biurowca z lat 60 XX w., przetrwaly do 1945 r. W
wyniku dzialan wojennych ww. budynki wraz z wyzszym budynkiem znajdujacym sie pod
dzisiejszym nr adresowym Podwale 80 zostaly znaczaco uszkodzone i rozebrane w latach
powojennych. Omawiany teren zostal cze$ciowo ponownie zabudowany dopiero w latach 1965-1969
r., kiedy to powstal nowoczesny na swoje czasy, wykonany z elementéw prefabrykowanych
biurowiec przedsiebiorstwa ZREMB. Gabaryty oraz stylistyka biurowca miaty w sposéb znaczacy

odrdéznia¢ go od sasiadujacych pozostalosci zabudowy kamienicznej powstatej w XIX w., co
wywnioskowaé mozna po wysokosci osiggajacej w najwyzszym punkcie ok. 34 m, punktowym
usytuowaniu oraz cofnieciu wzgledem wyznaczonej w XIX w. linii zabudowy. Funkcje dominanty
dla obszaru skrzyzowania, przy ktérym sie znajdowal podkreslal réwniez fakt odsunigcia jego bryty
od naroznika oraz wyrazne odciecie przestrzenne od istniejacych kamienic znajdujacych sie wzdtuz
ul. Podwale. Obecnie obowigzujacy dla przedmiotowego terenu miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zostal uchwalony Uchwalag nr XX/578/04 Rady Miejskiej Wroctawia w dniu
19.02.2004 r. Z jego zapisOw wynika, ze obowiazujaca linia zabudowy wzdtuz ul. Podwale oraz
Traugutta kontynuuje i rekonstruuje linie historyczna, uksztaltowana w XIX w., wprowadzajac
jedynie $ciecie naroznika przy zbiegu ww. ulic. Dopuszczalna wysokoéé nowej zabudowy wzdtuz ul.
Podwale zostala okre$lona na przedzial 19-21 m. Maksymalna wysoko$¢ zabudowy wzdiuz ul.
Traugutta w miejscu istniejacego biurowca oraz dalej w kierunku wschodnim okreslono na 26 mi8

kondygnacji i stanowi obszar dopuszczalnego podwyzszenia zabudowy. W planie zawarto réwniez



zapis o konieczno$ci wykreowania dominanty architektonicznej w obrebie naroznika omawianego
kwartalu, przy zbiegu ul. Podwale i Traugutta. W opinii organu ochrony zabytkéw, zapisy
obowiazujacego planu okreslaja ramy dla projektowania nowej zabudowy na przedmiotowym
terenie w sposob, ktéry zachowuje charakterystyke i wartosci zabytkowe zwartej zabudowy
kamienicznej Przedmiescia Olawskiego oraz dazy do jej rewaloryzacji poprzez wprowadzenie nowej
zabudowy dopasowanej do historii zabudowy oraz zachowanych budynkéw historycznych w
najblizszej okolicy. Zapisy ww. planu pozwalaja réwniez na podkreslenie formy oraz urbanistyki
biurowca ZREMB, ktére stanowia przykiad postrzegania problematyki zabudowy dzialek po
zniszczonych w wyniku dziatain wojennych budynkach charakterystyczny dla swoich czaséw,
odznaczajacy sig checiag z zerwaniem z typowym dla zabudowy XIX w. pierzejowym ksztalttowaniem
kwartaléw zabudowy.

Przedlozony do uzgodnienia przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w opinii organu ochrony zabytkéw zaklada w duzej mierze odtworzenie
historycznych linii zabudowy uksztalttowanych w XIX w. Sprzeciw wzbudza jednakze sposéb
uksztattowania obowigzujacej linii zabudowy w obrebie istniejacego biurowca ,,ZREMB”. Sposéb jej
wytyczenia nie pokrywa sie bezposrednio z obrysem istniejacego budynku, co potencjalnie moze
stanowi¢ zagrozenie dla bryly ww. budynku, posiadajacego juz w chwili obecnej wartosci
zabytkowe.

Rozpatrujac przedstawiony projekt miejscowego planu stwierdzono, Ze plan ten nie speinia
wymogu art. 15 ust. 2 pkt 4 wyzej cytowanej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tj. nie zawiera w calo$ci wnoszonych przez tut. organ wnioskéw, dotyczacych zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego i ksztaltowania ladu przestrzennego, w szczegdlnosci w
odniesieniu do planowanego zagospodarowania czesci terendéw w zabytkowym obszarze, ktére w
proponowanym zakresie i formie negatywnie rzutuja na zachowanie historycznego $rodowiska
kulturowego i walory chronionego krajobrazu. W opinii organu ochrony zabytkéw, proponowany
sposob uzupelnienia zabudowy dla przedmiotowego obszaru w sposéb jednoznacznie negatywny
wplynie wartosci zabytkowe tej czeSci PrzedmieScia Olawskiego wprowadzajac ryzyko
dopuszczenia w przyszloSci zmian w zasadniczym uksztaltowaniu bryly budynku dawnego
biurowca przedsiebiorstwa ,ZREMB”, bedacego uksztaltowang w okresie powojennej odbudowy
miasta dominantg architektoniczna.

Proponowane rozwigzania, pominiecie wskazanych uwarunkowan oraz bledne w czesci
uwarunkowania negatywnie rzutuja na ochrone zachowanego dziedzictwa kulturowego.

Zgodnie z art. 4 ust. 6, art. 18 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, w
powigzaniu z art. 18 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w koncepcji,
strategiach, analizach, planach i studiach okresla sie rozwigzania niezbedne dla zapobiegania
zagrozeniom dla zabytkéw oraz zapewnienia im ochrony przy realizacji inwestycji. Wniesienie
powyzszych ustalen wskazanych w sentencji postanowienia jest z punktu widzenia
konserwatorskiego owym niezbednym rozwigzaniem. W mysl art. 15 ust 1 i 2 cyt. Ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu musi by¢ zgodny z przepisami
odrebnymi, w tym z ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Wobec braku w tekscie
uchwaly ww. zapiséw oraz odpowiednich oznaczen na rysunku planu, a takze niekorzystnych dla

historycznego ukladu urbanistycznego nalezalo stwierdzi¢, iz przedmiotowy projekt planu nie



zawiera koniecznych ustalenn dotyczacych ochrony zabytkéw na tym terenie i narusza zasady
ochrony zabytkéw. Organ ochrony zabytkéw, zwigzany wola ustawodawcy wyrazona w przepisie art.
4 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, nie moze zatem wyrazi¢ merytorycznej
akceptacji dla zaproponowanych rozwigzan. Wobec powyzszego nalezalo odmoéwié uzgodnienia
przedlozonego projektu planu.

Odmowa uzgodnienia przedmiotowego projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie niweluje uzyskania w przyszlosci akceptacji. Ocena pozytywna bedzie mozliwa

po wprowadzeniu korekt, wskazanych przez organ ochrony zabytkéw.

Pouczenie: Zgodnie z art. 141 § 2 Kpa na niniejsze postanowienie przystuguje stronom zazalenie,
ktére za moim posrednictwem w ciggu 7 dni, liczac od daty doreczenia niniejszego pisma, mozna
wnies$¢ do Ministra Kultury, Dziedzictwa Narodowego w Warszawie.

Daniel Gibski
Dolnoslaski Wojewddzki
Konserwator Zabytkéw

[podpisano podpisem kwalifikowanym]
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