“Whnioski do zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroclawia,
sporzadzanego na podstawie uchwaly nr XXVII1/760/20 Rady Miejskiej Wroclawia
z dnia 22.10.2020 roku”

»-.-Mniejsze znaczenie ma ...omawianie przesztosci, poniewas przesztos¢ nigdy nie moZe
w pelni wyjasni¢ ani chwili terainiejszej, ani przysztego pejzaiu spoleczno —
ekonomicznego, ktorego ksztalty wylaniajg sie w terazniejszosci. Paradoksalnie wigc t0
raczej przyszlos¢ moZe bardziej przystuzyc sie terainiejszosci, Qdy w jej kontekscie bedziemy
postrzegac obecne status quo.” (Jean Maria Rousseau)

Przyszio§¢ w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia (Studium) to KIERUNKI. Przesztos¢ to UWARUNKOWANIA, wigc
w istocie tez opisy sposobow realizacji treSci opracowania, wyjasnienia i cata jego
podbudowa teoretyczna. Nawet jesli dziatania poczyniono wczoraj — sg one juz przesztoscia.

System ksztalcenia w naszym kraju, a zatem tez myslenia i projektowania, jest zorientowany
historycznie. Czyli bardziej na przesztos¢. Wida¢ to tez w omawianym Studium, zwlaszcza
W jego pierwotnej formie.

Z nazwy opracowania wynika, ze Studium powinno sktada¢ si¢ z 2 cze$ci: uwarunkowan
oraz kierunkéw.

Kolejnos¢ sformutowan ma prawnie znaczenie hierarchiczne, wigc uwarunkowania (dane
historyczne) sa znow istotniejsze niz kierunki. Mimo iz to kierunki wskazuja glownie na
przyszte przeznaczenie terenow. Nie ograniczone sg przy tym rozmiary sktadowych Studium.

Ustawodawca wskazuje ze Studium powinno sktada¢ si¢ z 2 podstawowych czesci:

- tekstowych i

- graficznych.

Nie limituje przy tym jego ilosci stron i rysunkéw. Uwarunkowania oraz kierunki mogg
sktadac¢ sie z wielu stron tekstu i dowolnej liczby rysunkow.

Poniewaz zwtlaszcza w kregach naukowych, powszechnie dominujg trendy teoretyczne,
Studia opracowywane sg bardzo obszernie. Moim zdaniem zbyt obszernie, wigc w sposob
trudny do interpretacji i niewystarczajaco przejrzysty.

Bardzo skrocone, zmienione w 2018 roku Studium liczy 573 stron (338 +215 ,Kart
jednostek urbanistycznych”). Z nich wedlug spisu tresci jest tylko 206 stron poswigconych
kierunkom.

Spis tresci w tekscie nie okresla ilosci zatgcznikéw graficznych. W sumie jest ich 20, w tym
15 dotyczy kierunkéw. Dobra strong Studium jest wyeksplikowanie na jednym zbiorczym
rysunku kierunkow (rys.6).

Studium nalezy zredagowa¢ prosto oraz maksymalnie czytelnie dla mieszkancow gminy
i inwestorow. Czyli w istocie wyeksponowac¢ jego KIERUNKI.

Ale nie tylko Kierunki nalezy uprosci¢, oraz uczyni¢ jasnymi w odbiorze, pomijajac rozleglte
opisy: idei, pomystow, polityk, uzasadnienia jego ztozen.

Skrocona powinna by¢ czes¢ tekstowa i graficzna.

Ryzykowne lecz mozliwe jest nawet pominig¢cie w zalacznikach cze¢$ci ,,uwarunkowania”.

Proponuje aby w uchwale rady gminy Studium przyjeto w formie 2 podstawowych cze$ci:
1) cze$ci podstawowej uchwaly (maksymalnie 50 stron tekstu), sktadajacej si¢ z:
a) wstepu (zajmujgcego najwyzej 1 strong tekstu),
b) skréconego czytelnego spisu tresci, petnigcego role konstrukcji (struktury) dokumentu,
C) ,.kierunkow” krotko i czytelnie sformutowanych dla kazdej jednostki urbanistyczne;.
2) zalacznikow, ktorymi beda pozostate elementy Studium:
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- uwarunkowania,

- analiza skutkow planistycznych zmiany Studium,

- analiza skutkow ekonomicznych wprowadzonych przez zmiane¢ Studium,

- wyszczegollnienie sktadowych graficznych,

- skrocony opis celow strategicznych,

- uzasadnienie.

Mozliwe jest zawarcie opisu i zestawien z inwentaryzacji architektoniczno- urbanistycznych.

Proponuje aby zmiana Studium spetniata oprocz kilku innych, 9 nastepujacych wymagan:

1. Okreslita perspektywiczny okres funkcjonowania Studium po dokonanej zmianie.
Uzasadnienie. Bez przyjecia perspektywy waznos$ci Studium nie bedzie mozliwe okreslenie
realnych parametrow rozwoju demograficznego, przestrzenno — urbanistycznego, oraz jego
podbudowy ekonomicznej.

Rekomendowany okres — 5 lat (3 lata).

Docelowy okres — 10 lat.

2. Sporzadzono ja w oparciu o analiz¢ co najmniej 4 opracowan perspektyw rozwoju
demograficznego miasta i obszaru metropolitalnego, oraz wybor wariantu (wariantow)
docelowego (docelowych).

Uzasadnienie. Strategie rozwoju przestrzennego miasta zalezg od liczebnosci populacji
Wroctawia i jego obszaru metropolitalnego.

Prognozy demograficzne (cho¢ dwie pierwsze sg mato realne), powinny przewidywac:

1) spadek liczby mieszkancow miasta (z poprawa warunkow egzystencji),

2) utrzymanie stanu populacji na obecnym poziomie,

3) wzrost liczby mieszkancow na poziomie do 10%,

4) wigkszy wzrost populacji, np. 30%.

Wybierajac wariant (warianty) docelowy, uwzgledni¢ nalezy zmian¢ relacji gestosci
zaludnienia miasta i obszaru metropolitalnego, oraz jego strukture.

Pozwoli to okresli¢ rdznice miedzy stanem projektowanym oraz istniejacym 1 bedzie
podstawa do okreslenia wymaganych potrzeb obszarowych terendéw pod inwestycje
(wymagane powierzchnie zabudowy 1 uzytkowe, wedtug przeznaczen okreslonych w pkt 4).

3. Ustalono w niej inng strategie dzialan odnosnie zabudowy i zagospodarowania
terenow sasiadujacych z granicami miasta, wobec narastajacych procesow eksurbanizacji.
Uzasadnienie. Wroctaw i obszar metropolitalny naleza do najmniej intensywnie zaludnionych
1 zagospodarowanych miast podobnej wielkosci miast w UE. Wymaga to doggszczenia
terené6w miasta 1 ograniczenia zabudowy jego w sasiedztwie. Lecz Wroctaw sprzyja
zabudowie obszaréw przy jego granicach. Np. na swoich terenach planuje obszary zieleni,
pozwalajgc gminom na zabudowe¢ mieszkaniowg przy granicy miasta.

Przyktad - rejon ul. Przebisniegowej (Pawlowice).

Rozwazenia wymagajg przy tym problemy: ekologiczne, drog, uzbrojenia, krajobrazu oraz
ekonomiczne (m. i. podatkowe).

4. Okreslono w niej tereny i powierzchnie zabudowy obiektow budowlanych niezbedne
dla przeznaczen: zabudowa mieszkaniowa jedno- i wielorodzinna, przemyst oraz ustugi.
Uzasadnienie. Dotychczas zmianione Studium przeznaczylo bez zbilansowania zbyt duzo
terenow pod zabudowe wszystkich wymienionych przeznaczen.

Sprzyja to ekstensywnemu, ekonomicznie nieracjonalnemu ich zagospodarowaniu. W ramach
uwarunkowan nalezy przeanalizowa¢ mozliwosci zmniejszenia powierzchni terenéw pod
niektore przeznaczenia, z doggszczeniem zabudowy, uwzgledniajac uwarunkowania z pkt. 2.

Koniecznej nowej, skoncentrowanej zabudowie powinna towarzyszy¢ koncentracja srodkow
celem uzbrojenia i kompleksowego zakofczenia inwestycji. W wyjatkowych przypadkach
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nalezy rozwazyc¢ jej rozgeszcezenie.

5. Odeszla od zasady struktur funkcjonalno — przestrzennych (ukladéw pasmowych)
oraz separacji ,dzielnic urbanistycznych” (patrz str. 131-133 obecnego Studium)
w kierunku ograniczonej, hierarchicznej policentrycznos$ci jednostek urbanistycznych.
Uzasadnienie. W. w. zasady niedostatecznie ograniczaja rabunkowa gospodarke przestrzenia,
wplywajac na wydluzenie drog i1 sieci mediow infrastruktury technicznej. Nie sprzyjaja
tradycyjnej, zwartej pierzejowej zabudowie wzdtuz linii rozgraniczajacych ulic 1 placow.
Lokalizacja ustug ostabia role i hierarchie funkcji centrum.

Po analizie porownywalnych 23 miast europejskich, Wroctaw zajmuje jedno z ostatnich
miejsc odnosnie gestosci zaludnienia 1 zabudowy. To rzutuje na straty ekologiczne (wigksze
emisje) i ekonomiczne (m. i. mniej efektywne wykorzystanie sieci infrastruktury). Wynikiem
sa zwigkszone naklady na realizacje¢ 1 utrzymanie tkanki budowlanej. Nielimitowane jasno
uktady pasmowe lansujg nadpodaz terenow pod zabudowe, utrudniajac ich ekonomicznie
lepsze wykorzystanie. Niewystarczajagco sprecyzowane kierunki dopuszczalnej zabudowy
i zagospodarowania terendow sprowokowaly niekorzystne zapelnianie luk przestrzennych
migdzy jednostkami urbanistycznymi. Braki w zdefiniowaniu zadan celu publicznego, sa
przyczyng niedostatkow przestrzeni publicznej w niektorych osiedlach (np. w Oporowie).
Wydawane decyzje lokalizacyjne niweluja zalozenia odrgbnosci jednostek urbanistycznych.
Alternatywy: The new urbanism (L. Kriera), Retrowersja.

5. Okreslila pelniej parametry zagospodarowania i zabudowy jednostek
urbanistycznych, w oparciu o0 szczegélowa obiektowa inwentaryzacje architektoniczno—
urbanistyczng.

Oproécz: wysokos$ci, powierzchni: zabudowy 1 zieleni biologicznie czynnej, Studium winno
poda¢ dane dla projektowanych obiektéw: dopuszczalne materiaty budowlane, kolorystyke
dachow 1 elewacji, rodzaje 1 katy nachylenia dachow, szerokos¢ linii rozgraniczajacych dla
klas drég, obszary ograniczonego uzytkowania, parametry: malej architektury, ogrodzen,
oznaczen posesji, ulic, szyldow, nosnikow reklamowych, oraz rodzaje (gatunki) zieleni.
Uzasadnienie: Studium powinno zawiera¢ wszystkie elementy dziatan przestrzennych, bez
rozbijania ich na poszczegolne sktadowe (np. polityki). Nie tylko aby nie rozdrabniaé
zdewaluowanego pojecia ,,polityka”. Rozlegly opis utrudnia odbioér najwazniejszych
wytycznych, w tym wymaganych przez ustawe o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (np. w art. 37a — 37n).

Lad przestrzenny wymaga ustalenia wigzacych wytycznych oraz sparametryzowania
sposobow zabudowy i1 zagospodarowania, ktore mozna i nalezy narzuci¢ w Studium. Pozwoli
to ujednolici¢ niektore formy przestrzenne, stosowane materiaty budowlane, ich kolorystyki,
sposoby akcentowania detali 1 matej architektury, akcentujac specyfike 1 identyfikacyjne
walory spdjnosci przestrzeni miejskiej. Pozostawienie peilnej swobody wielu Glownym
Projektantom plandéw miejscowych, realizujacych rdzne autorskie rozwigzania projektowe,
nadal nie pozwoli tej szansy wlasciwie wykorzystac.

6. Okresli¢ wszystkie tereny realizacji zadan celu publicznego.

Uzasadnienie. Wszystkie tereny przeznaczone na cele publiczne, w tym drogi, powinny by¢
nabyte przez samorzad lub Skarb Panstwa. Nie sprecyzowanie ich w Studium (zwtaszcza
drog klasy L, D, pieszo-jezdnych i pieszych), konfliktuje przy wywlaszczeniach. Komplikuje
podzial kompetencji architektonicznych i1 planowania urbanistycznego, stawiajac zbednie pod
presja urzednikéw wydajacych decyzje: lokalizacji inwestycji celu publicznego, o warunkach
zabudowy 1 =zmianie sposobu zagospodarowania. Rodzi niepotrzebne watpliwosci
o zgodnosci ustalen planu ze Studium.

Nalezy rozwazy¢ problem eliminacji drog KDW, konfliktow odnosnie sposobu
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zagospodarowania zieleni, czy parterowych garazy 1 ich zespoldw m. i. w centrum miasta.

7. Zawrze¢ w Studium obowigzek sporzadzania we Wroclawiu zamiast planow
miejscowych, ich rozszerzonych wersji w postaci miejscowych planéw rewitalizacji.
Uzasadnienie. Art. 4.1.1 ustawy z dnia 09.10.2015 roku o rewitalizacji (Dz.U.2020.802tj.)
pozwala przyjac¢ wickszo$¢ miasta za obszary zdegradowane, podlegajace rewitalizacji.

Z punktu widzenia funkcjonalnego, zwlaszcza walorow krajobrazu, mozna je uznaé za
zdewastowane. Miejscowy plan rewitalizacji to wersja planu miejscowego o poszerzonych
wymaganiach odnosnie podbudowy: ekonomicznej, socjalnej 1 ksztaltowania form
urbanistycznych. Wymusza m. i. sporzadzanie opracowan w mniejszej (doktadniejszej) skali
i wizualizacji rysunkow elewacji zbiorczych, pomijane dotychczas w planach miejscowych
(paragrafy: 3, 4,5 Dz.U.2016.1032).

8. By¢ podporzadkowanie zasadom rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow w sprawie
»Zasad techniki prawodawczej” (tj. Dz.U.2016.283). /§§: 5-7, 54-59, zwlaszcza jego §11/.
Uzasadnienie. Teoretycznie studium nie jest aktem prawa. Prawem jest plan miejscowy, choé¢
zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia
Studium sg dla planu wigzace.

Jednak inne przepisy nadaja Studium rol¢ stanowiaca, niemal jak przepisom prawnym. Np.
na podstawie art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, rzeczoznawcy
majatkowi musza przy wycenach ,,...w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy...”. M. i. dlatego warto pisa¢ Studium tak jak przepisy prawne.

9. Mie¢ wykonany alternatywnie rysunek zbiorczy kierunkéw Studium na podkladzie
graficznym mapy zasadniczej.

Uzasadnienie. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U.2014.118.1233)
nakazuje wykonanie rysunku Studium na podktadzie mapy topograficznej. Mozna jednak
wykona¢ kopi¢ tegoz rysunku na podkladzie mapy zasadniczej. Pozwoli to uniknaé
niedostatecznej precyzji rysunku, np. w zwigzku z okre$leniem przeznaczen terendw przy
wycenach nieruchomosci, nie objetych planami miejscowymi (patrz art. 154 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami). Takie rozwigzanie sprecyzuje zatozenia Studium.

Studium w cz¢sci podstawowej nie powinno:

1. Opisywa¢ filozofii dzialan, ogdlnych sformutowan polityk, oraz zawiera¢ ,,Kart jednostek
urbanistycznych” (co$ migdzy uwarunkowaniami i kierunkami), gdyz utrudniaja one czytelny
odbidr kierunkow dla inwestorow, niepotrzebnie go komplikujac. /niespdjnos¢ z § 11
Dz.U2016.283/.

2. Zawiera¢ (poza niezbednymi) zbyt wielu zatacznikdéw graficznych, zwlaszcza jesli
powielaja one informacje z innych rysunkow.

Studium nie jest przepisem prawnym, lecz czyz nie czytelniejszym i bardziej praktycznym
byloby sformutowanie go wedtug wskazaé¢ cytowanego ponizej § 11 Dz.U.2016.283 ?

W ustawie nie zamieszcza sie wypowiedzi, ktore nie stuzg wyrazaniu norm prawnych, a w
szczegolnosci apeli, postulatow, zalecen, upomnien oraz uzasadnien formutowanych norm.
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- upr. proj. w planowaniu przestrz. nr 1435/94, 15.12.1995

- upr. proj. i wykon. architekt. nr 698/83/Katowice, 28.12.1983
- upr. proj. konserwat. zabytkow nr 16/98/Wroctaw, 24.04.1998
- upr. rzeczoznawcy majatkowego nr 4231, 09.06.2004
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