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Dziatajac na podstawie art. 18 ust. 1 i ust. 2 pkt 3, art. 20, art. 89 pkt 2 i art. 91 ust 4 pk awy z dd 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jednolity: Dz. U. z 2014 r., poz. 1
17 pkt 7 lit. b, art. 24 ust. 1i art. 25 ust. 1, w zwiazku z art. 15 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2 03r.o0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 r., poz. 199), w trybie art.
106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. 2013.267 t. i), po
rozpatrzeniu wniosku Prezydenta Wroctawia,

pisma znak BRW-DPP3.6721.3.2014 z dnia 10 lipca 2015 r. (wpt. dn. 7 sierpnia 2015 r.),

postanawiam
odméwi¢ uzgodnienia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
zlokalizowanego w rejonie ulic Ksiecia Witolda i Zyndrama z Maszkowic we Wroclawiu, sktadajacy sig z:
1. czesci tekstowej, ktora stanowi zatacznik nr 1 do niniejszego postanowienia,
2. czesci graficznej tj. rysunku planu w skali 1:1000, ktéra stanowi zatacznik nr 2 do niniejszego
postanowienia,
oraz okre$lam warunki na jakich uzgodnienie w/w planu moze nastapic:

1. w § 9 pkt 2 czeéci tekstowej planu nalezy wnies¢ zapis, Zze w strefie ochrony konserwatorskiej
przedmiotem ochrony jest takie historyczny uktad urbanistyczny Kepy Mieszczariskiej, ktora stanowi
cze$¢ uktadu urbanistycznego Srédmiescia;

2. naleizy wprowadzi¢ osobng jednostke funkcjonalna, wydzielajgca z terenu 4KDWPL-U ciag ulicy Ksiecia
Witolda zgodnie z jej historycznym biegiem; w jej obrebie nalezy ustali¢ przeznaczenie komunikacyjne
(np. drogi publiczne, ciagi piesze etc.) i wykluczy¢ mozliwosc lokalizacji jakichkolwiek budynkow i
budowli (z wyjatkiem oswietlenia), funkcjonowania placéw, okreslenia wskainika wielkosci
powierzchni zabudowy i powierzchni terenu biologicznie czynnego; dopuszcza sie funkcjonowanie we
wschodnim odcinku ul. Ksiecia Witolda ciggu pieszego i pieszo-rowerowego, jednak z zaznaczeniem,
ze nie dopuszcza sie jakichkolwiek wydzielen przestrzennych i wizualnych tego obszaru;

3. nawierzchnie do specjalnego opracowania nalezy wprowadzi¢ w catym ciggu ulicy Ksigcia Witolda
oraz w jednostce 3KDD;

4. nalezy skorygowad przebieg linii zabudowy w obrebie jednostki 6MW-U od strony ciggu
komunikacyjnego 2KDD;

5. w obrebie jednostki 5SMW-U od strony ciagu 2KDD oraz w obrebie jednostki 6MW-U od strony ciggu
komunikacyjnego 2KDD nalezy ustali¢ obowigzujace ciggte linie zabudowy;

6. nalezy zrezygnowat z okreslania w przedtozonym projekcie planu jako obowigzujgcych nastepujacych
nasadzen zieleni: szpaleru drzew przebiegajacego prostopadle do ul. Ksigcia Witolda zlokalizowanego
w jednostce 4KDWPL-U; szpaleru drzew projektowanego w obrebie jednostki 7ZP; szpaleru drzew w
obrebie jednostki 6BMW-U;

7. nalezy sprecyzowaé funkcje i wskaZniki powierzchni biologicznie czynnej w obrebie jednostki 7ZP;
nalezy dopusci¢ w jej obrebie funkcjonowanie przestrzeni publicznej w formie miejskiego placu z
udziatem zieleni;

8. nalezy zmieni¢ ustalenia dotyczace formy architektonicznej budynkéw, zlokalizowanych w obrebie
jednostki 4AMW-U;

9. nalezy obnizy¢ wysoko$¢ planowanej zabudowy w jednostce 3MW-U do 21 m;

10. nalezy uzupetni¢ zapis odnoszacy sie do strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych -
strefa ta jako obszar Kepy Mieszczanskiej jest ujgta w wykazie zabytkow;

11. naleiy uczytelni¢ linie fortyfikacji nowozytnych miasta.



UZASADNIENIE

Prezydent Wroctawia w dniu 10.07.2015 r. (wpt. dn. 07.08.2015 r.) przedtoiyt Dolnoslaskiemu
Wojewddzkiemu Konserwatorowi Zabytkéw we Wroctawiu do uzgodnienia projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru zlokalizowanego w rejonie ulic Ksiecia Witolda i Zyndrama
z Maszkowic we Wroctawiu, w trybie art. 17 pkt 7, art. 23, 24 i art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 r., poz. 199). W
obszarze miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znajduja sie zabytki ujete w wykazie
zabytkéw, spetniajgcym wymogi art. 7 ustawy dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. nr 75 z 2010 r. poz. 474):
historyczny uktad urbanistyczny Kepy Mieszczariskiej stanowiacy cze$¢ historycznego uktadu
urbanistycznego dzielnicy Srédmiescie we Wroctawiu, poszczegdlne obiekty architektoniczne oraz strefa
ochrony zabytkéw archeologicznych.
Zgodnie z wyzej cyt. ustawa o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami, ,Ochrona zabytkéw polega w
szczegolnosci na podejmowaniu przez organy administracji publicznej dziatarn majgcych na celu:
zapewnienie warunkow prawnych, organizacyjnych i finansowych umozliwiajgcych trwate zachowanie
zabytkow oraz ich zagospodarowanie i utrzymanie” (ust. 1), a takze ,,uwzglednieniu zadari ochronnych w
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przy ksztaftowaniu srodowiska” (ust. 6). Natomiast
opieka nad zabytkiem (zgodnie z art. 5 ust. 4 cytowanej ustawy) polega w szczegdlnosci na zapewnieniu
warunkow ,korzystania z zabytku w sposéb zapewniajqcy trwate zachowanie jego wartosci”. Zgodnie z
art. 6 ust.1 p. b i ust 3 p. a ,Ochronie i opiece podlegajq bez wzgledu na stan zachowania zabytki
nieruchome bedqce w szczegdlnosci uktadami urbanistycznymi, ruralistycznymi i zespotami budowlanymi”.
Uzasadniajac warunki zawarte w orzeczeniu niniejszego postanowienia przedstawia sie, co nastepuje.
Obszar objety przedtozonym planem miejscowym obejmuje wschodni odcinek Wyspy
Mieszczaniskiej — duzego terenu zlokalizowanego na Odrze na pétnoc od Starego Miasta we Wroctawiu. Ze
wzgledu na blisko$¢ lokacyjnego osrodka potaczonego z Wyspa mostem, od Xl w. Wyspa byta
zagospodarowana, funkcjonujac poprzez wykorzystanie rzeki jako sity napedowej dla urzadzen
przemystowych - miynéw, foluszy, tartakéw i sziifierni. Obszar objety planem, ziokalizowany we
wschodniej czgsci wyspy w jej mocno zwezajacym sie fragmencie, od XVIII do XIX w. przedzielony byt
przekopem przez ktory przeptywat kanat tworzacy tzw. Wyspe Miynska, obejmujaca w przyblizeniu
jednostki 2, 3, 4 i 5SMW-U, 4KDWPL-U i 1KDZ przedtoionego projektu planu. W 1643 r. Wyspa zostata
wciggnigta w system fortyfikacji miejskich, ktére to przeznaczeniepodobnie jak dotychczasowe funkcje
produkcyjno-gospodarczej, wywarto mocny wplyw na uksztattowaniu terenu. Defortyfikacja Wyspy
rozpoczeta sig w 1818 r., jednak dopiero w 3 ¢wierci XIX wieku, w wyniku dynamicznego rozwoju
potnocnych przedmies¢ Starego Miasta i mocnego wzrostu gospodarczego catego oérodka, rozpoczeto
proces scalania Wyspy ze Starym Miastem. Wschodni jej odcinek odgrywat bardzo waing role w uktadzie
komunikacyjnym w skali catego Wroctawia, przebiegajac na wysokosci zachodnich blokéw zabudowy
Starego Miasta i bedac waznym elementem ruchu w kierunku pétnoc-potudnie, potozonym w bardzo
niewielkiej odlegtosci od dawnego Konigsplatz (ob. Plac Jana Pawta 1), ktéry wraz z ob. Dworcem
Swiebodzkim stanowit drogowo-kolejowy ,hub” komunikacyjny. Obecny most Sikorskiego, Most
Uniwersytecki a takie duzo pdiniej wzniesione Mosty Pomorskie zapewnilty doskonata komunikacje w
obregbie wschodniej czesci Wyspy, ktéra stata sie petnoprawnym funkcjonalnie obszarem Srédmiescia.
Teren zostat rozparcelowany w latach 60. XIX w. i obie strony ulicy Ksigcia Witolda (d. Werderstrasse) i
wschodniego odcinka ul. Zyndrama z Maszkowic zajeta zabudowa czynszowa, przy kontynuowaniu
gospodarczo-wytworczego charakteru zabudowy w reszcie wschodniej czeéci Wyspy. W trakcie wojny
obszar ten ulegt pewnym zniszczeniom: wyburzeniu ulegta zabudowa duzej czesci ulicy Zyndrama,
niektore elementy zabudowy wzdtuz potudniowego brzegu rzeki i zabudowania gospodarcze w
sasiedztwie Mostu Pomorskiego. Jednak przy tak bogatym i réinorodnym procesie urbanistycznym,
powstata w jego wyniku strukture przestrzenng nalezy okresli¢ jako historyczny ukfad urbanistyczny,
ktérego definicje podaje art. 3 pkt 12 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (t. j.: Dz. U. z 2014 r., poz. 1446), czyli przestrzenne zatozenie miejskie, zawierajace zespoty
budowlane, pojedyncze budynki i formy zaprojektowanej zieleni, rozmieszczone w uktadzie historycznych
podziatéw wiasnosciowych i funkcjonalnych, w tym ulic lub sieci drég. Przedmiotowy obszar, jako
sgsiadujgcy ze Starym Miastem i stanowiacy wainy element kompozycyjny wroctawskiego Srédmiescia,
podlega zachowaniu, ochronie i opiece, zas obowigzkiem organu konserwatorskiego jest zapewnienie
warunkow prawnych, organizacyjnych i finansowych, umozliwiajgcych trwate zachowanie poszczegéinych
elementéw tego uktadu urbanistycznego (art. 4 w/w ustawy). Przy okreslaniu strategii konserwatorskich



nalezy uwzgledni¢ ten fakt, a takze lokalizacje przedmiotowego obszaru w samym centrum miasta i
konieczne przez to zmiany dotyczace uaktualnienia funkgji i charakteru ekstensywnie niegdy$
zagospodarowanych terenéw gospodarczych, magazynowych i portowych. Ochrona konserwatorska tego
zabytku urbanistyki ma na celu trwate zachowanie jego historycznego rozplanowania oraz kompozycji
przestrzennej, w tym utrzymania jego kompozycji opartej o charakterystyczny przebieg ulicy Ksigcia
Witolda uzupetnionego uktadem ulicy Zyndrama z Maszkowic, ktéra stanowi szkielet tej czesci wyspy,
funkcjonujacy w zblizonym do obecnego ksztatcie od poczatkéw zagospodarowania Wyspy. Zachowaniu
podlega uktad i kompozycja wnetrz urbanistycznych, ksztattowanych $cianami zabudowy czynszowej w
pétnocnej czeéci i nieco historycznie rozluznionej zabudowy po potudniowej stronie dawnej
Werderstrasse. Nalezy stwierdzi¢, ze ze wzgledu na braki w zabudowie, w celu rewaloryzacji
przedmiotowego uktadu nalezy przewidziec wprowadzenie nowej zabudowy i nowych form
zagospodarowania terenu, kontynuujacych historycznie uksztattowany $rédmiejski charakter tego obszaru
i bedacy jego logicznym i uzasadnionym rozwinigciem. Nalezy takie skupi¢ bardzo duig uwagg na
utrzymaniu skali urbanistycznej przedmiotowego obszaru, w tym zachowanie skali wysokosciowej jego
zabudowy, a takze intensywnosci zabudowy i zagospodarowania jego terenu. Takie podejscie wymuszone
jest z jednej strony lokalizacja Wyspy w biegu koryta Odry, ktéra gwarantuje jej sylwecie doskonaty
ekspozycje i funkcjonowanie licznych, wielokierunkowych osi perspektywicznych, z drugiej za$ — bliskos¢
zespotu zabudowy Starego Miasta, a takie — w pewnej odleglodci — zespotu urbanistycznego Wysp
Odrzanskich. Ze wzgledu na kompozycyjng i ekspozycyjng rolg rzeki, widoki poszczegéinych zespotow
urbanistycznych sa ze soba powiazane, przenikaja sig i uzupetniaja, tworzac zwilaszeza w widoku od
pétnocy spietrzenie urbanistyczne, ukoronowane pejzazem wiez i dominant Starego Miasta, w tym
widokiem gmachu Uniwersytetu Wroctawiskiego, ktore nalezy uwzgledni¢ przy planowaniu zabudowy na
obszarze objetym planem.

Z racji tych powinnosci, organ konserwatorski nie moze uzgodnié¢ przedtozonego projektu planu
miejscowego, gdyz nie gwarantuje on warunkoéw trwatego zachowania wyzej opisanego zabytku.

Ad. 1. Zdaniem organu ochrony zabytkéw w przedtozonym projekcie planu nie zawarto w wystarczajacy
spos6b ustalen i dopuszczen, ktére w wystarczajacy sposéb chronig historyczny uktad urbanistyczny Wysy
Mieszczanskiej. Po pierwsze, w § 9 pkt 2 czesci tekstowej planu nie wskazano wtasciwie przedmiotu
ochrony konserwatorskiej w wyznaczonej strefie ochrony. Zgodnie ze stanem faktycznym oraz wnioskami
konserwatorskimi, jakie ztozono do przygotowywanej uchwaty, w tym paragrafie powinien pojawic sig
zapis ustalajacy, ze w strefie ochrony konserwatorskiej przedmiotem ochrony jest historyczny ukfad
urbanistyczny Kepy Mieszczanskiej, ktéra stanowi czg$¢ uktadu urbanistycznego Srédmiescie. W
nawigzaniu do wstepu niniejszego uzasadnienia nalezy zaznaczyé, ze kompetencje organu
konserwatorskiego wynikajg z faktu, ze w obrgbie opracowywanego obszaru znajduje sie historyczny
uktad urbanistyczny Wyspy Mieszczariskiej, ktory stanowi cze$¢ uktadu urbanistycznego dzielnicy
Srodmieécie, ktory zostat ujety w wykazie zabytkéw, spefniajacym wymogi art. 7 ustawy dnia 18 marca
2010 r. o0 zmianie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. nr 75 z 2010 r. poz. 474).

W ocenie organu konserwatorskiego, w ustaleniach i dopuszczeniach przedtozonego projektu
planu takie w niewystarczajacy sposéb uwzgledniono ochrone historycznego ukfadu urbanistycznego
Wyspy. Nieprawidtowe wskazanie przedmiotu ochrony konserwatorskiej w paragrafie poswigconym
ochronie dziedzictwa kulturowego nie jest przypadkowe, gdyz zdaniem organu ochrony zabytkot
przedtozony projekt planu byt sporzadzany z pominigciem potrzeby zachowania wskazanego zabytku i
poszczegolinych jego elementow.

Ad. 2, 3, 8. Jak stwierdzono w opisie wartosci zabytkowych chronionego obszaru wschodniej czesci Wyspy
Mieszczanskiej, ktéry jest przedmiotem przedtoionego projektu planu, jej zasadniczym i jako tako
niezmiennym, historycznie uksztattowanym elementem jest réwnoleznikowy uktad, rozplanowanie i
charakterystyczny, miekki przebieg ulicy Ksiecia Witolda, uzupetniony o ciag ob. ulicy Zyndrama z
Maszkowic. W kontekscie topograficznej i hydrograficznej zmiennosci Wyspy i biegu Odry, przeksztatcen
jej linii brzegowej i powstawaniu namulen i osadow zaréwno naturalnych, jak i bedgcych wynikiem
sztucznie zmienianego poziomu wysokosci wody, Wyspa Mieszczariska w omawianej czesci zmieniata
swoja powierzchnig i obrys. W tym kontekscie niezmienno$¢ i wynikajaca z tego faktu rola urbanistyczna
ulicy Ksiecia Witolda nabieraja wyjatkowego znaczenia, zaé zachowanie jej obecnego biegu jest jednym z
zasadniczych zadan w strategii ochrony historycznego ukfadu urbanistycznego catej Wyspy i tej czesci
miasta. Z tej racji organ konserwatorski w zaden sposGb nie moze sie zgodzi€ na realizacje przedfozonego
projektu planu, ktéry przewiduje powstanie jednostki 4KDWPL-U, obejmujacej wschodni fragment tej



ulicy (przy moscie Pomorskim) oraz teren ziemi pomiedzy jej potudniowa krawedzia a brzegiem rzeki. W
obrebie tej jednostki jako przeznaczenie terenu zaplanowano m. in. place, ciagi piesze, ciagi pieszo-
rowerowe, place zabaw, gastronomie i handel detaliczny, za$ jako ustalenia dotyczace zagospodarowania
terenu okreslono m. in., ze ,drogi wewnetrzne dopuszcza sie wytqcznie w pasie o szerokosci do 10 m
mierzonym od linii rozgraniczajqcej tereny 4MW-U i 5MW-U z terenem 4KDWPL-U", zastrzegajac, ie
dopuszcza sig je ,wyfqcznie do obstugi technicznej”. Na zataczniku graficznym w obrebie catej jednostki
zaplanowano ,nawierzchnie do specjalnego opracowania”. Takie wydzielenie jednostki i tak
sformutowane dopuszczenia w jej obrebie catkowicie ignorujg potrzebe zachowania biegu ulicy Ksiecia
Witolda, uksztattowanego jej biegiem ciggu widokowego i utrzymania sekwencji pojawiania sie kolejnych
elementéw urbanistycznych. Potaczenie obszaru na ktérym funkcjonuje ulica z terenem pomiedzy jej
potudniowq granicg a brzegiem rzeki doprowadzi do catkowitego zatracie jej biegu i uksztattowania przy
samym jej wlocie. Ten fragment ulicy ma kluczowe znaczenie w organizacji przestrzennej, kompozycyjnej i
funkcjonainej catego obszaru objetego planem. Whniesione w przedtozony projekt planu zapisy
doprowadza do utraty czytelnosci biegu tego wainego ciggu komunikacyjnego, czyli w efekcie do
znieksztalcenia jednego z elementéw chronionego obszaru. Ich wynikiem bedzie dekompozycja i
reorganizacja historycznego uktadu urbanistycznego Wyspy Mieszczanskiej i utrata jej wartosci
zabytkowych. Zapis méwigcy o tym, ze ,drogi wewnetrzne dopuszcza sie wylgcznie w pasie o szerokosci
do 10 m mierzonym od linii rozgraniczajqcej tereny AMW-U i 5MW-U z terenem 4KDWPL-U", zastrzegajgc,
ze dopuszcza sie je ,wylgcznie do obstugi technicznej” w zaden sposéb nie gwarantuje zachowania
ksztattu, ani nawet funkcji w/w ulicy, za$ planowane specjalne opracowania nawierzchni nie gwarantuje
jej zréinicowania w obrebie ulicy, chodnikéw i terenu zabudowy. W efekcie, cata procedura planistyczna
w obrebie tak wyznaczonej jednostki zmierza do ujednolicenia i scalenia wschodniego odcinka tej arterii,
zaréwno funkcjonalnego jak i przestrzennego. Organ konserwatorski w zaden sposdb nie moze do tego
dopusci¢. Z tego wzgledu nalezy wprowadzi¢ osobng jednostke funkcjonalng, wydzielajaca z terenu
4KDWPL-U cigg ulicy Ksigcia Witolda zgodnie z jej historycznym biegiem i ustalié¢ przeznaczenie
komunikacyjne (np. drogi publiczne, ciagi piesze etc.). Nalezy wykluczy¢ takze mozliwosé lokalizacji
jakichkolwiek budynkéw i budowli (z wyjatkiem oswietlenia), funkcjonowania placéw, odstapi¢ od
okreslenia wskainika wielkosci powierzchni zabudowy i powierzchni terenu biologicznie czynnego w
obrebie ulicy. Dopuszcza sig funkcjonowanie we wschodnim odcinku ul. Ksigcia Witolda ciggu pieszego i
pieszo-rowerowego oraz funkcjonowanie drogi wewnetrznej, jednak zdaniem organu ochrony zabytkéw
nie powinno to skutkowa¢ powstaniem jakichkolwiek wydzielern przestrzennych i wizualnych tego
obszaru. Ulica ksiecia Witolda powinna stanowié jednolity, niepodzielony cigg komunikacyjny, za$ jej
zwigzek z ulicg Zyndrama z Maszkowic powinien zosta¢ podkredlony specjalnym opracowaniem
nawierzchni takze tej ulicy, gdyz razem stanowia one osnowe komunikacyjng catego obszaru. Wydzielanie
poszczegolnych ciggéw lub ich odcinkéw nie jest uzasadnione z konserwatorskiego punktu widzenia i
doprowadzi do zatarcia czytelnosci i kompozyciji chronionego uktadu.

Planowana forma architektoniczna budynku, okreélona w jednostce 4MW-U, zdaniem organu
ochrony zabytkéw réwniez nie uwzglednia potrzeby zachowania ulicy Ksiecia Witolda. Na zataczniku
graficznym dopuszcza sie szereg dos¢ gtebokich nadwieszen, dopuszczonych skomplikowanym biegiem
linii zabudowy, zas dodatkowo w tekscie planu stwierdza sig, ze ,w Swietle pierwszej kondygnacji
nadziemnej dopuszcza sie wytacznie stupy i filary podpierajacy wyisze kondygnacje”. Zdaniem organu
ochrony zabytkow, wyzej okreslona forma architektoniczna drastycznie ignoruje wyzej opisane zasady
kompozycyjne tego odcinka ulicy Ksiecia Witolda, ktére 53 jej zabytkowymi komponentami. Planowany
budynek znieksztatci wnetrze urbanistyczne przedmiotowej arterii, przy czym wprowadzenie filaréw i
stupéw w Swietle catej pierwszej kondygnaciji jest tutaj kluczowe. Jak wynika z rysunku planu, poprzez
zaplanowane ,podcienia” czy tez podciecie budynku, z potudniowo-wschodniego naroznika tej jednostki
bedzie dostepny wewnetrzny cigg komunikacyjny, biegnacy wewnatrz blokow zabudowy. Zdaniem organu
ochrony zabytkéw takie udostepnienie planowanych ciagéw, tj. z potudniowo-wschodniego naroinika
terenu, poprzez zawieszenie budynku i przy wizualnym przenikaniu sie kolejnych plandw, catkowicie
znieksztatci uktad komunikacyjny tego obszaru i kompozycyjng dominacje ulicy Ksiecia Witolda.
Zaplanowany ukfad stanowi¢ bedzie konkurencje, ktéra zatrze chroniony ukfad urbanistyczny, do czego
nie nalezy dopuscic.

Ad. 4, 5. W kontekscie ochrony ukladu i czytelnogci ulicy Ksigcia Witolda nalezy odnie$é sie do linii
zabudowy, wyznaczonych w przedtozonym planie miejscowym. Wszelkie analizy zabudowy powstajace
wzdiuz tej arterii od lat 40. XIX wieku (na ten okres datowane sg pierwsze zachowane w Archiwum
Budowlanym Wroctawia projekty zabudowy tego obszaruy, poprzedzajgce jego regularng akcje
parcelacyjng i planowa urbanizacje) wskazujg na uksztattowanie iej wnetrza urbanistycznego przez



zabudowe pierzejowa. Mimo, ze miejscami w gtebi dziatek wznoszono niisze i mniejsze budynki
magazynowe i produkcyjne, to pierzeja ulicy ksztattowana byta przez petny, do$¢ wysoki mur,
kontynuujacy zwarta linie zabudowy. W ten sposob okreslona zostata genetyka” i urbanistyczna zasada
porzadkujgca ksztatt i kierunek rozwoju przedmiotowego terenu, potwierdzona zrealizowanymi
budynkami, udokumentowanymi historyczna kartografig i fotografiami. Obowigzkiem organu ochrony
zabytkéw przy istniejacej zachowanej substancji zabytkowej jest kontynuacja takiego ksztattowania
zabudowy w obrebie tej arterii. Z tej racji nie jest mozliwe przyjecie linii zabudowy, wyznaczonych wzdtuz
ulicy Ksiecia Witolda w jednostkach SMW-U i 6MW-U. W pierwszym przypadku w zaden sposob
nieuzasadnione jest wprowadzenie nieprzekraczalnej linii zabudowy, ktéra doprowadzi do rozerwania
pierzei tej ulicy i dekompozycje jej wnetrza urbanistycznego. W drugim zas w niewytlumaczalny sposob
zdecydowano o odsunieciu linii zabudowy i przeprowadzeniu jej uskokiem. Zdaniem organu ochrony
zabytkow takie uksztattowanie linii posadowienia budynkéw naruszy spdjnos¢ ulicy Ksigcia Witolda. Z tej
racji, zdaniem organu konserwatorskiego, linie zabudowy po obu stronach ulicy nalezy wyznaczy¢ jako
przysuniete do jej krawedzi oraz jako linie obowiazujace i ciagle. Takie ich uksztattowanie pozwoli na
zachowanie historycznego ukfadu urbanistycznego Wyspy Mieszczanskiej.

Ad. 6, 7. Zgodnie z opisem oraz uwagg zawarta W tekécie planu, przedmiotowy obszar stanowi teren
zabudowy érédmiejskiej. Okreslenie to odnosi sie nie tylko do uwarunkowan prawnych w zakresie
warunkéw technicznych dotyczacych zabudowy, lecz w odpowiedni sposob precyzuje i definiuje pewne
charakterystyczne cechy zagospodarowania centrum duzej metropolii, takie jak odpowiednia parcelacja,
gestos¢ zabudowy, jej wysokos¢, funkcje i uksztattowanie, kompozycja i uktad ciggow komunikacyjnych i
placéw, rola obszarow publicznych i potpublicznych. W obrebie Wroctawia, na catym obszarze
historycznego centrum miasta o charakterze érodmiejskim, dochodzito przez lata do wprowadzania
elementéw dekomponujacych i nieprzystajacych, znieksztatcajacych koherentno$¢ i czytelnosc
érédmiejskiego i reprezentacyjno-publicznego charakteru tej czesci miasta, zarowno w skali »makro”,
dotyczacej ekstensywnosci zabudowy czy dekonstrukgji sieci funkcjonalnej badi ekonomicznej wartosci
nieruchomosdci, jak i w skali ,mikro”, poprzez wprowadzanie niewielkich elementow dekomponujacych
uktady urbanistyczne i poszczegélne kompozycje przestrzeni centrum waznego miasta. W obrebie
Wroclawia, przez lata zaniedban, dochodzito do samoistnego rozsiewania sie drzew i krzewow, ktore nie
stanowity elementu kompozycji zielonych w obrebie miasta, ale funkcjonowaty jako element
dekomponujacy kompozycje zielone i urbanistyczne. Analiza historyczna obszaru objetego wnioskiem
jednoznacznie wskazuje, ze wszystkie miejsca, w ktorych zaplanowano wprowadzenie szpalerow drzew w
obrebie planu, powtarzajg takie wihaénie przypadkowe i zdaniem organu konserwatorskiego
dekomponujace samosiewne ciggi zieleni, obecnie zaktécajace zabytkowa kompozycje tego obszaru i
obnizajace jej wartosci zabytkowe. Nalezy zrezygnowac z obowiazku wprowadzenia szpaleru drzew w
obrebie jednostki 4KDWPL-U, ktory jest planowany w kontrze do biegu ulicy Ksigcia Witolda i podobnie
jak oméwione w poprzednich punktach elementy doprowadzi do jej znieksztatcenia. Szpaler drzew na
terenie jednostki 6MW-U jest wtérny w stosunku do historycznie uksztattowanych linii zabudowy, ktére
okreslaty ciggte i zwarte posadowienie budynkéw wzdtuz krawedzi ulicy. Zdaniem organu ochrony
zabytkéw réwniez ta lokalizacja szpaleru drzew wymusza rozerwanie i nielogiczne uksztaftowanie linii
zabudowy, co w zaden spos6b nie znajduje uzasadnienia konserwatorskiego i jest sprzeczne z wymogami
ochrony przedmiotowego zabytku urbanistyki. W kontekscie catosci zatozenia podobne dziatanie ma
szpaler drzew wprowadzony tylko wzdtuz jednego z bokéw terenu 7ZP. Przed wojna, w miejscu tej
jednostki funkcjonowata zabudowa pierzejowa, zas charakterystyczna osiowa perspektywa na jego
wschodnie zakoriczenie, podkreslone zbiegiem ulic Witolda i Zyndrama, mimo braku zabudowy, dalej
urbanistycznie ksztaftuje ten teren. Wprowadzenie szpaleru drzew jedynie wzdiuz jednego z bokow
terenu 7ZP znieksztatci jego recepcje i role przestrzenng. Zdaniem organu ochrony zabytkow nalezy w tym
miejscu zaplanowa¢ szpalery drzew po obu stronach planowanego wydzielenia 7ZP, zarowno wzdiuz ulicy
Ksiecia Witolda jak i Zyndrama z Maszkowic, gdyz beda one ksztattowac sciany urbanistyczne nawiazujac
do dawnej zabudowy, badi catkowicie zrezygnowaé z obowigzku wprowadzania zieleni wysokiej w tym
miejscu. W przedfozonym ksztatcie planowana kompozycja znieksztatci i zdekomponuje zabytkowy uktad
urbanistyczny tej czesci Wyspy. Odnoénie terenu 7ZP nalezy takie wskazac, ze ze wzgledu na srodmiejski
charakter tego obszaru nalezy rozwazyc wprowadzenie w obreb jednostki 7ZP placu miejskiego. Zdaniem
organu ochrony zabytkéw ograniczenie funkcji tego obszaru jedynie do przeznaczonego na skwery i zielen
parkowa jest réwnoznaczne z wprowadzeniem funkcji obcej dla tego terenu. Naturalne dla wybrzeza jest,
podobnie jak po drugiej stronie Odry wzdiuz dawnego Urzedu Pracy, komponowanie szpalerow drzew
wzdiui rzeki. W tym przypadku wprowadzenie kompozycji zieleni w obreb istniejacego, historycznego
uktadu urbanistycznego o sprecyzowanym ksztatcie, jest niezgodne z historycznym sposobem



zagospodarowania tego terenu jako obszaru zabudowy srédmiejskiej. Planowany zieleniec nie bedzie
elementem szerszej koncepcji urbanistycznej, w taki sposob, w jaki w obrebie uktadéw urbanistycznych
funkcjonuja wprowadzane w 2 pot. XIX w. zielerice np. przy ul. Curie-Skiodowskiej, ul. B. Prusa, w obrebie
Grabiszyna czy Placu Powstaricéw Slaskich. Nie istnieje konserwatorski obowiazek kontynuacji zabudowy
zgodnie z historycznym ksztattem tego miejsca, nalezy jednak utrzymac jego przeznaczenie jako elementu
miejskiej zabudowy i rozwazyé mozliwo$¢ wprowadzenia w jego obrebie miejskiego placu, w ktérym
zielen bedzie stanowita jeden z komponentéw jego kompozycji.

Ad. 9. Jak juz stwierdzono we wstepnie, nalezy takie skupi¢ bardzo duig uwage na utrzymaniu skali
urbanistycznej Wyspy, w tym zachowanie skali wysokosciowej jego zabudowy, a takze intensywnosci
zabudowy i zagospodarowania jej terenu. Takie podejscie wymuszone jest z jednej strony lokalizacja
Wyspy w biegu koryta Odry, ktéra gwarantuje jej sylwecie doskonaty ekspozycje i funkcjonowanie
licznych, wielokierunkowych osi perspektywicznych, z drugiej za$ — blisko$¢ zespotu zabudowy Starego
Miasta, ktory jest najbardziej wartosciowa jednostkg urbanistyczng w obrebie Wroctawia, objeta
najszerszg ochrong prawna. Na podstawie wpisu do rejestru zabytkow, objecia ochrona poprzez uznanie
za pomnik historii, a takze utworzenie parku kulturowego ,Stare Miasto”, ktéry zostat utworzony w celu
ochrony krajobrazu kulturowego i zachowania wyrdiniajacych sie krajobrazowo terenéw z zabytkami
nieruchomymi. Zdaniem organu ochrony zabytkéw, wysokos¢ wyznaczona w obrebie jednostki 3MW-U do
26,5 m narusza tak rozumiane zasady ochrony Starego Miasta i spowoduje przeskalowanie zabudowy w
obrebie Wyspy Mieszczanskiej. Organ konserwatorski dopuszcza zabudowe o wysokosci do 26,5 m, jednak
W innej czesci obszaru objetego planem. Lokalizacja zabudowy w takiej skali doprowadzi do
przeskalowania zabudowy tej czesci Wyspy oraz spowoduje przestoniecie widoku urbanistycznego na
poétnocng $ciane zespotu staromiejskiego, zastaniajac koronujace nad nim dominanty urbanistyczne. Z tej
racji, zdaniem organu ochrony zabytkéw, zabudowa w tej jednostce powinna osiggac wysokosé do 21 m.

Ad. 10, 11. Obszar planu zlokalizowany jest na terenie z historyczng zabudowa przemystowa i militarna
Kepy Mieszczanskiej, w tym na terenie Szarica na Kepie, ujetych w wykazie zabytkéw archeologicznych.
Kepa— Blrgerwerder od czasow éredniowiecza petnita funkcje zaplecza sredniowiecznego miasta
Wroctawia, prowadzono tu wszelkg dziatalnoé¢ pomocniczy, takze ucigzliwg dla rozwijajgcego sie miasta.
Lokalizowano tu urzadzenia wykorzystujgce naped wod, a wiec dziataty tu miyny, stodownie, folusz, a
poiniej réwniez urzadzenia portowe i coraz liczniejsze mtyny, manufaktury, co znajduje swoje
potwierdzenie w szeregu odkry¢ luznych zabytkéw archeologicznych. W koricu XV w. wschodni cypel
otoczono watem i palisada; co stanowito wstep do objecia wyspy fortyfikacjami miejskimi. W 1643r.
powstat Szaniec Wyspy Mieszczanskiej wraz z oszaricowanymi wartami z 1683r., Szaniec na Kepie z 1631—
1632r., a nastepnie po wojnie trzydziestoletniej w 1767r. Dzieto Rogowe Kepy Mieszczanskiej, Stoniczoto
Bastionu Dziefa Rogowego, Luneta Kepy Mieszczariskiej, magazyn prochu, lazaret.

Analizujgc uwarunkowania zawarte w niniejszym planie organ konserwatorski stwierdzit, ze nie
chroni on zabytkowej struktury historycznego ukfadu urbanistycznego Wyspy Mieszczanskiej, pomija
obowigzek jego zachowania i dopuszcza ustalenia, ktore pozwalajg na catkowita destrukeje, dekompozycje
lub naruszenie poszczegélnych jego elementéw. Przedtozony projekt planu miejscowego jest sprzeczny z
zasadami ochrony zabytkéw. 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
koncepgji, strategiach, analizach, planach i studiach okreéla sig rozwigzania niezbedne dla zapobiegania
zagrozeniom dla zabytkéw oraz zapewnienia im ochrony przy realizacji inwestycji. Wniesienie powyzszych
warunkow wskazanych w sentencji postanowienia jest z punktu widzenia konserwatorskiego owym
niezbgdnym rozwigzaniem. W mysl art. 15 ust 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 80 poz. 717 z 2003 r.) projekt planu musi byé zgodny z
przepisami odrebnymi, w tym z ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. nr 162 poz.
1568 z 2003r ze zm.). Wobec braku w tekécie uchwaly w/w warunkéw nalezato stwierdzi¢, ze
przedmiotowy projekt planu nie zawiera koniecznych ustalen dotyczacych ochrony zabytkéw na tym
terenie i wymaga korekty.

Wobec powyiszego nalezato odméwic uzgodnienia przedtozonego projektu planu.

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