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7. TRESC PISMA
7.1. Tre&e®

Zglaszam razacg niezgodnosé planowanego przeznaczenia dzialki 026401_1.0031.AR_4.3/4 i
026401_1.0031.AR_4.1/12, znajdujacych sie przy ul. Kozanowskiej 69 we Wroctawiu z polityka urbanistyczng
Wroclawia i stusznym Interesem mieszkaricéw | wiagcicieli dzialek sasiednich. Majac wiedzg o powszechnej

zgodzie spolecznosci Kozanowa co do Sprzeciwu wobec proponowanej zmiany przeznaczenia dzialki oraz
parametréw j, jak i planowanych inwestycji o charakterze dewastacyjnym dla tego rejonu miasta, wnosze o

zmiane projektu Planu Ogdlnego poprzez:

- ustanowienie dla dziatki 026401_1.0031.AR_4.3/4 przeznaczenia: Strefa zieleni | rekreacji (SN); Podtyp SN_3
— teren uslug sportu i rekreac]i, teren usiug kultury | rozrywkl, teren ustug gastronomii, teren zieleni
naturalnej, teren lasu;

- ustanowienie dla dziatki 026401_1 -0031.AR_4.1/12 - Strefa zielenl i rekreacji (SN),

wzglednie o ustalenie przeznaczenia oraz warunkéw zabudowy | zagospodarowania ww. dzialek analogicznie
Z trescia dotychczas obowiazujaceqgo MPZP?.

Dotychczasowe przeznaczenie ww. dzialek zaklada:
1. Dla dzialki 026401_1.0031.AR 4.3/4 - tereny usiug; wymiar pionowy budynku lub budowli przykrytej

dachem, mierzony od poziomu terenu przy budynku lub budowli do najwy2szego punktu pokrycia dachu nie moze
by¢ wiekszy niz 26 m; 4) udziat powierzchnl zabudowy w powierzchni dzialki budowlanej nie moze byé wiekszy

niz 70%;

2. Dla dzi_alkl 026401_1.0031,AR_4.1/12 —tereny zieleni (142/2); powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi
stanowic co najmniej 60% powierzchni dziatki budowlane),

Aktualnie konsultowana tresé Planu Ogélnego zaklada zmiane przeznaczenia obydwu dzialek na strefe
wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna _z warunkami zabudowy i zagospodarowania
zmienionymi na maksymalng wysoko§¢ zabudowy 40 metréw, powierzchnia zabudowy do 70% i intensywnoscia
zabudowy ze wskaznikiem 5,8.

Wartosci te razaco odbiegaja od dotychczasowej praktyki planowania przestrzennego Wroctawia, a takze od
warunkéw zabudowy sasiadujacej, a przede wszystkim, aktualnie istniejacej zabudowy osiedlowej. Ponadto
zaktada zmiang przeznaczenia terenu na zabudowe mieszkaniowa, ktéra szczegélnie przy tak
niewspétmiernie wysokiej intensywnosci zabudowy i dopuszczalnych jej rozmiarach zagraza prawidiowemu

funkcjonowaniu osiedla.

Po pierwsze, proponowane warunki zabudowy i zagospodarowania terenu razaco odstajg nawet od warunkéw
zabudowy spotykanych w Scislym centrum Wroclawia. Mozliwos¢ zlokalizowania na dziatkach budynku o
przeznaczeniu mieszkalnym o cechach wysoko$ci 40 metréw, powierzchni zabudowy 70% | intensywnosci zabudowy
5,8 nie jest spotykana nawet w najbardziej zurbanizowanych miejscach Wroctawia. Warunki takie zaproponowano
natomiast na dzialkach zlokalizowanych na wroclawskim Kozanowie, w miejscu szczegélnie odznaczajgcym sig
zielenig | duzymi przestrzeniami z niska procentowa powierzchnig zabudowy, w szczegdlnie w linii budynkéw przy
ulicy Kozanowskiej, do ktorej dotgczylby ewentualnie powstajacy budynek o specyfikacji jak wyzej, Calkowite
oderwanie od spdjnosci samego Planu Ogdinego, wzgledem tych dzialek, wida¢ szczegdinie przy analizie

poréwnawczej najblizszych dzialek sasiadujacych:

Dziatka (nr i adres) Maksymalny udziat powierzchni | Intensywno$¢ zabudowy:
zabudowy:
026401_1.0031.AR_3.75/17 25% 23
ul. Kozanowska 73 = 117
026401_1.0031.AR_4.18/1 25% 0,8
ul. Kozanowska 60 — 62
026401_1.0031.AR_4.35/3 30% 3,0
ul. Dzielna 1 - 35
Dzlalki objete wnioskiem: 70% 58
026401_1.0031.AR_4.3/4 i
026401_1.0031.AR_4.1/12 2ot
ul. Kozanowska 69 : -
|5 Poréwnanie przykladowe ze $cistym centrum Wroclawia: i
Lozmm 1.0001.AR_8.22 40% 20
| 026401_1.0001.AR 6.26/13 55% 4,0

W tym ksztaicle poréwnawczym na 2adnym poziomie merytorycznym nie jest uzasadnione uchwalenie f
Ogobinego w ksztalcie przewidujacym ponad dwukrotne odstepstwa od otaczajacych dziatki tmné\"'- 5
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gie, choé mozna najmniej wzgledem dzialk 026401__1.0031.AR_4.3/4. uznad, ze zao_farowane warunki
s:b:c;gw'ye 'pgzomle nie osgyaja ‘od dotychczasowych pod wzg_lqderp powierzchni v‘kubatlury mo?llwej :,ab.tlndowy, to
przeze wszystkim diametralng zmiana jest jednak przeznaczenie dziakki z ustugowej na mieszkan owa. Naile chqn&bny
powierzchownie uzasadnionym byloby dopuszczenie tej intensywnosci zab.udowy. ograniczajﬁc przeznaczel
lokalizowanie inwestycji uslugowych, przydatnych bytowo dla mieszkarcéw osiedla, o tyle calkmynciq sprzecznym jest
umoziiwianie zlokalizowania potezne| inwestycji i specyfikacji niczym nleuzasadnionej wzgledem istniejgcej zabudowy

osiedlowe).
aktualna polityka urbanistyczna Wroclawia calkowicie wyklucza umozliwienie realizacji tej wielkosci
ﬁsvli?;ft;ﬁ na lerenie‘l)smiyejacych juz tz‘.rodkéw mieszkalnych. Umozliwienie zlokalizowania na tym terenie nie tylko
dodatkowe] | nadwyzkowe], ale i nieporéwnywalnie intensywniejszej zabudowy calkowicie sprzeciwla‘ sle
dotychczas podejmowanym przez miasto slusznym decyzjom blokujacym inwestycje dewastacyjne dla osiedl|
mieszkanlowych juz diugo Istniejacych i posiadajacych swoj utrwalony fad urbanistyczny.
Wroclaw od okolic 2023 roku wprost inicjuje i wsplera ochrone osiedli blokowych z czaséw PRL. Jest to
polityka godna pochwaly, biorac :od uwag]q 3nakro planowanie przestrzenne w inwestycjach tamtych czasow,
dbajace o uzyskanie optymalnej intensywnosci zabudowy w stosunku do dostepnych lokalnie uslug oraz
terenéw zielonych. Jak chocby wzgledem dzialah Wroclawia mozna byto przec'zytaé‘ choéby w serwisie
www.wroclaw.pl : ,Coraz wigcej wroclawskich osiedii blokowych z czaséw PRL zostaje objetych ochrong przez
Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego. Tylko od poczatku 2023 roku Rada Miejska uchwalifa cztery
t 6 i tacznej powierzchni ponad 50 ha. W opracowaniu jest kolejnych szesé

Plandw - facznie na ponad 100 ha, a to na pewno nie koniec. Cel: chronié ich zielen, utrzymac spGjny uktad Zabudowy,

w lym uniemozliwié zabudowe licznych skwerdw i zielencow. Tam gdzie jest potrzeba - daé mozliwos$é doposazenia
ym elementem lych osiedli s czylteine relacje budynkéw

w brakujace funkcje ustugowe. (...) Innym charakterystyczn: 5

mieszkainych i ustug: sa wysokie bloki I 1uno”, czyli wolnostojace budynki, zaz wyczaj jedno- lub dwukondygnacyjne,

W ktdrych powstawaly skiepy i punkty ustugowe. (~Przemyslaw Matyja) (...) Osiedla z czaséw PRL czesto sq

i ustugowego, szkoly czy przedszkola mozna dofs$¢é, nie

przekraczajac 2adnej nuchliwej ulicy. - Dlatego wazne jest, by je chronié i wzmacniac. Nie tylko funkcja. Takze przez
Zagwarantowanie w planach miejscowych odpowiednich polgczen pieszych — podkresla Przemysfaw Matyja.”

takze w ramach dziatan formalinych przed

Wroclaw prezentowat aktywnie teg polityke urbanistyczna

fozpoczeciem prac nad planem ogolnym, w szczegélnosci Przystepujac do opracowania miejscowych planow
2agospodarowania Przestrzennego wlaénie w tym celu dla osiedii: Szczepin w rejonie ul, Poznanskiej |
Czarneckiego; Polanka; czgsé Gadowa przy ul. Na Ostatnim Groszu; Popowice w rejonie ul, Wejherowskiej i

Niedzwiedziej, Osiedie Przyjazni.

Kozanéw slynie we Wroclawiu z bl
intensywnosci i lokalizacji istniejacej Zabudowy. Osiedle
uwzglednieniem nalezyte] przestrzeni niezabudowanej i Zielonej wzgledem liczby ludnosci i gestosci

zabudowy centralnej. Uklad osiedla odznacza sie swoista homeostaza taczaca przestrzen i ustugi
dopasowane do liczby ludnosci. Kozanéw spelnia wszystkle Wyzej wymienione przez autora artykutu, a
Powolywane niejednokrotnie przez samych przedstawicieli Wroclawia, kryteria dia ochrony tego osiedla
przed inwestycjami, szczegolnie tymi, okreslanymi w Jezyku popularnym: npatodeweloperskimi”.

Opis i wypowiedzi przedstawione wyZej pochodzg ponadto z wywiadu udzielonego przez Pana Przemystawa Matyje
ania Przestrzennego i Urbaniste Miasta Wroclawia. Zaréwno deklaracje o polityce

— Dyrektora Wydzialu Planow
urbanistyczne] Wroclawia wynikajace z tych wypowiedzi, jak réwniez podejmowane przed planem 0golnym dzialania
i j surdalnym poniekad kontrascle do aklualnie Zaproponowanego przeznaczenia dzialek

iskosci Odry i parkow, jak réwniez z dalece utylitarnie rozplanowanej
to zostalo zaprojektowane | wybudowane 2z

Po trzecie, zabudowa o Proponowanej dopuszczalnej kubaturze w Istotny sposéb zakiGcitaby krajobraz
osiedla, a takze negatywnle wplynela na zagadnienia ochrony przyrody.

Chocby z perspektywy budynkéw ul, Kozanowskiej 73 - 93 oraz ul, Dzi
jakimkolwiek przeznaczeniu z dopuszczeniem jego wysokosci 40 metréw, czy nawet wysokosci samych budynkéw
i ynkéw krajobrazie. Obecnie

olaczajacych te dzialke,

bowiem budynki te w kierunku ul. Kozanowskiej 69 przy niskiej zabudowie Hali Sportowe] K69 majq
nlezakiécony widok na tereny zielone, rozciagajace sl od osledla, az do Odry. Proponowane parametry
Zabudowy Pozwola na posadowienie budynku calkowicie zakrywajacego widocznosé terendw Zlelonych, na
1zecz widoku mieszkaricow tych budynkéw na olbrzymi budynek mieszkalny o parametrach 70% powierzchni
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o 40 metréw i intensywnosci zabgdowy
s s Kozanow. Budynek ten widoczny

ewenement na skalg catego osiedla
mieszkancow, ale takze zmieni krajobraz terenu choby z perspe

przypadku ul. Kozanowskie] 73 — 93 spowoduje zamknigcie krajobrazu,
tereny zielone, wysokg zabudowa mieszkaniowa.

Oprécz skrajnie negatywnych skutkéw krajobrazowych, Plan Ogdiny zakiada °baj¢°':
parametrami réwniez dzialki 026401_1.0031.AR 4.1/12, b terenem zielon n = ik
starodrzew obejmujacy miedzy innymi stare | piekne okazy debéw. Plan Ogéiny, we 3]4: 9IEL atk
dotychczasowym przeznaczeniu na tereny zielone, proponuje natomiast dia niej, wraz sasiadujacq il
026401_1.0031.AR_4.3/4 parametry zabudowy obejmujace zachowanie udzialu zaledwie powi

blologicznie czynnej na poziomie 30%. L
Po czwarte, obecnie na terenie dzialki 026401_1.0031.AR_4.3/4 zlokalizowany jest obiekt Hall Sportowej K69
- jedynego obiektu sportowego oferujacego mieszkaricom szeroki wachlarz dostepnych aktywnosci
sportowych, w tym korty tenisowe, silownie, sporty walk, akrobatyke i inne zajecia sportowe dla miodziezy

dorostych. Zmiana proponowana w Planie Ogélnym niepokojaco rezonuje w odbiorze mieszkancow 2
prezentowanymi przez potencjalnego inwestora ,clagotami” inwestycyjnymi, wobec ktérych mieszkaricy
okazujg aktywny sprzeciw. Wiasciciel Hali Sportowej, ferujac o rzekomo niskiej rentowno$ci obiektu {obiekt jest w
godzinach pozno-popetudniowych i wieczornych calkowicie oblozony w kazdym dniu tygodnia, natomiast zapisy na
zajecla odbywaljq sig niekiedy z kilkutygodniowym wyprzedzeniem z uwagi na oblozenie, co $wiadczy nie tylko o
trafno$ci Hali, jako dzialalnosci gospodarczej, ale przede wszystkim o juz teraz dalece zintensyfikowanym
zapolrzebowaniu mieszkaricow na ten obiekt), prowadzi nleformalne konsultacje spoteczne w trybie prewniosku
ustawy ,Lex-Deweloper", w ramach ktérych to konsultacji kolejni jego przedstawiciele ignorujg absolutny sprzeciw
spolecznosci Kozanowa wobec przedstawianej inwestyci. Potencjalny | niedoszly deweloper Kozanowskliej 69
konsultowat bowiem z mieszkancaml nieformalnie najpierw budowe w miejscu hali hotelu, teraz natomiast
budowe wielkiego budynku mieszkalnego na 373 mleszkania, po czym w konsultacjach spolecznych Miasto
Wroclaw wyklada ,prezent” dla inwestora w postaci dopuszczenia zabudowy o jeszcze wigkszym poziomie

dewastacyjnym dla osiedla.
Zaznaczenia wymaga, ze nie ma przy tym znaczenia stanowisko wylozone dotychczas przez Rade Osiedla Pilczyce,
bowiem zostato ono przedstawione przez Rade bez konsultacji i sprzecznie z nastrojami mieszkancow, a takze bedzie
ono przedmiotem wniosku mieszkaricéw o uchylenie uchwaty wyrazajacej jakkolwiek pozytywna opinie Rady Osiedla
0 planowanej inwestycji wraz z jednoczesnym wnloskiem o podjecie uchwaly wyrazajacej stanowisko negatywne.

Po piate, Miasto Wroctaw ledwie w 2025 roku przeznaczylo laczna kwote ponad § min zt na modernizacjg i
“ remont ulicy Kozanowskiej (prace od ulicy Ignuta do Pilczyckiej wjazdem wschodnim). Jak wskazywali sami
przedstawiciele Urzedu Miasta, byt to wyczekiwany remont, istotny dia tego osiedla i uwzgledniajacy réwniez remont
I modernizacje przystankéw MPK. W reakgji na to, Miasto Wroctaw proponuje we wtorze potencjalnemu deweloperowi
Kozanowskiej 69 przyzwolenie na zlokalizowanie przy tej ulicy petnowymiarowej inwestycji deweloperskiej, a tym
samym na wpuszczenie na te ulicg, silg rzeczy, ciezkiego sprzetu, ktéry zniesie jakiekolwiek korzysSci $wiezo
2ainwestowanych przez Miasto pienigdzy na wyremontowanie drogi | przystankow.
Podsumowujac, proponowana tre$¢ Planu Ogdlnego w  zakresie przeznaczenia dzialek
026401_1.0031.AR_4.3/4 i 026401_1.0031.AR_4.1/12 (na Planie Ogélnym oznaczenie 3193SW) stoi w razacym
kontrascie wzgledem polityki urbanistyczne] Wroctawia, ladu urbanistycznego Istniejacego osiedla
blokowego z czaséw PRL, uzasadnionego i slusznego interesu mieszkancow Kozanowa, a takze sprzecznie
z interesami wlasnymi samego Miasta. Proponowane przeznaczenie i parametry zabudowy $wiadcza najgorzej o
kierunku rozwoju Wroctawia, odchodzacym od zabezpieczania nalezycie zaprojeklowanych, istniejacych osiedli o
ukiadzie urbanistycznym tworzacym spdjng cato$é otoczong zielenia, na rzecz otwierania drogi inwestorom do
dewastowania osiedla Kozanow inwestycjg o rozmiarach | intensywnosci wywracajacej obszarowo nie tylko krajobraz,
ale i komfort Zycia mieszkaricow. Proponowana w tym zakresie tres¢ winna ulec zmianie na przeznaczenie inne ni2
zabudowa mieszkaniowa, ze wskazaniem w szczegdlnosci na zabudowe uslugowa z wytaczeniem usiug hotelarskich,
o intensywnosci zabudowy nieodstajacej od bezposredniego sgsiedztwa | o wysokosci maksymalnej dopuszczalnego

budynku niewplywajacej istotnie na krajobraz terenu.

ktywy przedpola tychze budynkéw, chocby

aktualnie otwierajacego osiedle na pu

' UCHWALA NR LVIII/1494/14 RADY MIEJSKIEJ WROCLAWIA z dnia 22 maja 2014 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kozanowskiej i Pilczyckiej we Wroclawiu;
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Kozanowskiej i Pilczyckiej we Wroclawiu - rysunek

planu.
7.2. (Nieobowigzkowo). W przypadku wypelnienia, nalezy uzupeinié kazda z kolumn tabeli.

Szczegbtowe informacje dotyczace tresci pisma w odniesieniu do dzialek ewidencyjnych:

7.2.1. Nazwa 7.2.2, 7.2.3. Czy teren 7.2.4. TresdY
aklu planowania Identyfikator objety plsmem
Lp. | przestrzennego dziaki lub obejmuje calosé
dziatek dzlalki lub dzialek
ewidencyjnych ewidencyjnych”
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