














Zatacznik do uwagi do konsultowanego projektu aktu

Powotujgc sie na projekt planu ogdlnego dla miasta Wroctawia, ktéry w swojej tresci
podkresla iz stwarza oraz wprowadza nowe ramy prawne w celu zapobiegania procesom
niepozgdanym, pragne zawnioskowac o przeksztatcenie dziatki, na
teren wielofunkcyjny z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng. Dziatka wchodzi w sktad terenu,
ktéry w ramach Studium z 2018 oznaczony zostat jako teren M* (zabudowa mieszkaniowa).
Wskazanie w/w terenu jako mieszkaniowego w Studium z 2018 roku byto bardzo trafne i spdjne z
nadrzednymi zatozeniami POG, ktérymi zgodnie trescig opublikowanego dokumentu jest
uchwycenie ztozonej struktury funkcjonalnoprzestrzennej w odpowiednie ramy tak aby wspierac
zageszczanie i eliminowac rozpraszanie sie zabudowy przy jednoczesnym zachowaniu ochrony
cennych terendw otwartych czy kompozycjiistniejacych osiedli dla dynamicznie rozwijajgcego sie
miasta Wroctawia. Dodatkowo ustanowienie w/w terenu jako mieszkaniowego w petni réwnowazy
tak mocno podkreslone w POG potrzeby mieszkaniowe, gospodarcze oraz Srodowiskowe zardwno
tej czesci miasta jak i catego Wroctawia nie ingerujgc w zadnej mierze w sposdb inwazyjny w

ekologie osiedla oraz catego miasta.

Zgodnie z pkt 3.1 POG do wyznaczenia stref planistycznych kierowano sige przede
wszystkim miejscowymi planami oraz w szczego’lnoéci obowigzujgcym Studium uwarunkowarn i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, przyjetym uchwata Nr L/1177/18 roku z
dnia 11 stycznia 2018 r. (Biuletyn Urzgdowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5). Dokument
ten stanowigcy jedno z kryteridw sam w sobie niesie przestanke o zasadno$ci ustanowienia
terenu dziatki jako terenu z zabudowa mieszkaniows jednorodzinng tworzgc naturalne
przedtuzenie obszaru zabudowy zlokalizowanej na potudnie od ul. Odolanowskiej i na pétnoc od

tejze ulicy, w ktdrej juz znajduje sie pierwsza linia zabudowy mieszkaniowe;j.

Pierwotnie na terenie i dziatek znajdujgcych sie na terenie M* byta
prowadzona aktywnos$c rolnicza, ktéra obecnie w znacznej wiekszosci nie spetnia juz tego
kryterium i wskazania w POG o niewskazywaniu stref produkcji rolnej w petni pokrywa sie z moimi
oczekiwaniami. Zmiany pokoleniowe ksztattujg dla duzych osiedli wyzwania infrastrukturalne a w
przypadku w/w terenu wymagajg pochylenia si¢ nad pilng potrzebg odpowiedzi na istniejgce

problemy mieszkaniowe i spadkowe. Wskazany na dziatce w MPZP teren zielony zupetnie



nie odpowiada potencjatowi drzemigcemu w tym terenie oraz nie réwnowazy tego z

oczekiwaniami przysztym mieszkaricéw i obecnych wtascicieli dziatek.

Dokument POG pkt 3.1 wskazuje iz na osiedlach na terenach gminnych lub Skarbu
Panistwa w przypadku kiedy pozwolity na to uwarunkowania oraz kontekst potrzeb spotecznych,
wyznaczano gtownie strefy zieleni i rekreacji SN w miejscu zaplanowanych dotychczas funkcji
mieszkaniowych. Jest to nieprawda poniewaz dotyczy to rowniez terendw nie tylko gminnych oraz
Skarbu Panistwa ale réwniez terendw prywatnych bez uwzglednienia potrzeb ich wtascicieliiich
spadkobiercéw. Argument ,idei zieleni bez granic” przytaczany w POG pkt 3.1 w ujeciu
analitycznym i zdroworozsgdkowym dla w/w terenu jest formg argumentacji bez pokrycia i
uzasadnienia na ptaszczyznie pragmatycznej,‘ szczegblnie gdy spojrzymy szerzej na tereny
sgsiednie. W najblizszym otoczeniu w/w terenu znajdujg sie dziatki Skarbu Paristwa, dziatki
nalezgce do gminy oraz las zakrzowski. Obszary te stanowig idealne miejsce na tereny zielone w
petni realizujgc idee ,zieleni bez granic” nie ingerujac w sposdb inwazyjny w potrzeby obecny

wtascicieli i ich spadkobiercéw.

Nieruchomos$¢ potozona na pétnoc od ulicy Odolanowskiej znajduje sie na terenie silnie
rozdrobionym wtasnosciowo, na ktérym mimo przeznaczenia rolniczego, dziatalno$é rolnicza nie
jest juz prowadzona. Teren ten jest naturalnym przedtuzeniem obszaru zabudowy zlokalizowanej
na potudnie od ul. Odolanowskiej i na pétnoc od tejze ulicy, w ktérej juz znajduje sie pierwsza linia
zabudowy mieszkaniowej. Mieszkaricy Zakrzowa bedacy jednoczesnie wtascicielami tych dziatek
wielokrotnie sktadali przystugujgce im wnioski do projektu, postulujac przekwalifikowanie tego
terenu na funkcje inng niz rolniczg, gtéwnie mieszkaniowg lub mieszkaniowo-ustugowa.
Dodatkowo przegtosowana zostata uchwata rady osiedla w sprawie MPZP o przeznaczenie dziatek
prywatnych wtascicieli na tereny zabudowy mieszkaniowej m . in. nie wyzszej niz 10 m. Niestety

zarowno indywidualne wnioski jak réwniez uchwata rady osiedla zostaty zignorowane.

Dokument POG czgsto powotuje sie¢ na Studium jako jeden z kluczowych dokumentéw i
wytycznych przy ustalaniu POG. W osb6b bedgcych wtascicielami dziatek na
terenie oznaczonym w Studium jako M* bedacy zatgcznikiem do w/w pisma nie spotyka sie to z
zadnym pozytywnym odzewem lekcewazac realne potrzeby i oczekiwania wtascicieli wobec
swojej wtasnosci. POG pkt 3.1 powotuje sie na owocny dialog w przypadku witascicieli ROD
(rodzinnych ogrédkéw dziatkowych) gdzie 60% mieszkancow postulowata o utrzymanie ich
dziatek w strefie SN. Stanowi to skrajng niesprawiedliwo$¢ i stronniczo$é wobec postulatdw

stawianych przez wtascicieli dziatek z obszaru M* gdzie zdecydowanie wigcej niz 60% wtascicieli



usituje od lat zmienié przeznaczenie swoich dziatek na mieszkaniowg lub mieszkaniowo-

ustugows.

Jak wskazuje POG wyznaczanie stref zielonych odbywato sig poprzez zasade ich tgczenia.
W naszym przypadku stwarzajgc na obszarze M* strefe SJ, strefa zielona nie bedzie w zadne;j
mierze podzielona ani nie bedzie stanowita odrebnej ,wyspy” mieszkaniowej czy odrebnej ,wyspy
zielonej”. Jednoczesnie dokument POG podkresla iz wyznaczanie stref SW, SJ i SZ kierowato sie w
szczegdlnosci zapotrzebowaniem na nowag zabudowe wyznaczajac az 8 stylédw zamieszkiwania.
Niestety obszar M* nie zostat uwzgledniony chociaz mdégtby stanowi¢ idealne nawigzanie do

istniejace] juz zabudowy jednorodzinnej w pétnocnym pasie ulicy Odolanowskiej.

Ustalajgc zapotrzebowanie na nowg zabudowg, POG powotuje sie na dane statystyczne
GUS (pkt 3.2) bedace podstawg do wyliczen konkretnych danych demograficzno-
mieszkaniowych. Warto zauwazy¢ iz aneks GU§ (zataczony do pisma) do prognozy ludnosci do
roku 2040 wskazuje sasiednia gmine Dtugoteka jako jedna z najbardziej dynamicznie
rozwijajacych sie lokalizacji prognozujgc wzrost ilosci mieszkarncow az o 34,1%. Dodatkowo dwie
inne gminy sasiadujgce bezposrednio z Wroctawiem tj. Siechnice i Czernica wykazujg
przewidywang dynamike wzrostu mieszkaricéw w analogicznym okresie odpowiednio na
poziomie 43,9% i 40,3%. Przychylne ustosunkowanie sie do naszych wnioskéw pozwala
zaabsorbowac w najblizszej przysztosci potrzeby wynikajgce z w/w dynamiki nie wysiedlajac
nowych mieszkancdw regionu poza miasto a pozostawiajgc ich w granicach Wroctawia. Powstaje
zatem pytanie z jakiego konkretnie powodu nie przejgé czesci nowych mieszkancéw do samego

Wroctawia zamiast zmuszac ich do osiedlania sie na terenach gmin sgsiednich?

Obecnie prowadzona inwestycja developerska na odcinku Psie Pole — Mirkdw pokazuje jak
bardzo zaciesniane sg obszary infrastruktury mieszkaniowej tworzgc bardzo gesto zaludnione
osiedla. dziatki bedgce terenem mieszkaniowym pozwolitby na unikanie takich sytuacji

tworzgc ciekawg alternatywe dla ciasnych osiedli.

W kwestii wspomnianej inwestycji developerskiej powstaje tez pytanie o dysproporcje i
skrajng asymetrie decyzyjng polegajaca na sprzedazy dziatek pod tg inwestycje nowemu
wtascicielowi w 2024 rok a z drugiej strony na wstrzymaniu mozliwosci zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych ludziom | | od dziesigtek

lat.

Teren M* spetnia réwniez kryteria dostgpnosci infrastruktury spotecznej takiej jak m.in.
obiekty edukacyjne, zdrowotne, kulturowe , zieleni i rekreacji co bedgc podkreslone w POG jako

jedno z kryterium spetnia wymogi ustawowe do przeksztatcenia dziatek na tereny



mieszkaniowe lub tereny mieszkaniowo-ustugowe. Dodatkowo dziatki stanowigc jedna

strefe planistyczng nie stanowigc odrgbnych stref nie wymagajg analiz ALS czy recznej walidaciji.

Dokument Studium stanowit dla dokumentu POG podstawe do wyznaczania istniejgcych
osiedli jednorodzinnych zdefiniowanych w stylach zamieszkiwania indywidualnego lub sielskiego
ale nie stanowit podstawy dla planowanej zabudowy jednorodzinnej? Z jakiego konkretnie
powodu? Nasze oczekiwania spetniajg wszystkie kryteria okre$lone w tabeli 3 Katalog stref
planistycznych SJ. Nie zamierzamy by¢ traktowani indywidualnie ale domagamy sie wstuchania
w potrzeby przy zachowaniu ram administracyjnych okreslonych

w tabeli 3 Katalog stref planistycznych SJ dokumentu POG.

We Wroctawiu wyznaczono 772 strefy SN o tgcznej powierzchni 5 660 ha, co stanowi
prawie 20% powierzchni miasta. Nas obszar M* stanowi powierzchnie +/- 45 ha co stanowi 0,8%
wszystkich SN miasta Wroctawia. Jest to obszar o powierzchni $ladowej dla sumarycznej
powierzchni terendw SN a dla wtascicieli dziatek tego terenu jest sprawa kluczowg majgca swoj

poczatek kilkadziesigt lat temu.

W naszej ocenie projekt planu ogélnego w sposdéb nieuzasadniony i nieproporcjonalny
przeznacza wskazany obszar wytacznie na funkcje zieleni i rolnictwa trwale wytgczajgc go spod
jakiejkolwiek racjonalnej urbanizacji. Tak daleko i trwale idace ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomos$ci stanowi nadmierng ingerencje w prawo wtasnosci pozostaje w sprzecznosci z
zasadg proporcjonalnosci oraz narusza konieczno$¢ wywazenia interesu publicznego z

uzasadnionymi interesami wtascicieli gruntéw

Nalezy podkresli¢ ze zgodnie z artykutem 21 ust. 1 konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,
Rzeczpospolita Polska chroni wtasno$¢ i prawo dziedziczenia, natomiast art. 64 Konstytuciji RP
gwarantuje kazdemu prawo wtasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia,
zapewniajgc im réwng dla wszystkich ochrone prawng. Ograniczenia w korzystaniu z prawa
wtasnosci mogg by¢ ustanawiane wytgcznie w drodze ustawy i tylko w takim zakresie w jakim nie
naruszajg istoty tego prawa. W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego oraz sadéw
administracyjnych konsekwentnie podkresla si¢ ze witadztwo planistyczne gminy nie ma
charakteru absolutnego i podlega ograniczeniom wynikajacym z konstytucyjnej ochrony prawa
wtasnosci oraz zasady proporcjonalnosci. U'stalenia planistyczne ktére w sposdb trwaty i
generalny pozbawiajg nieruchomosci realnej mozliwosci racjonalnego wykorzystania, musza
znajdowac szczeg6lnie silne uzasadnienie w wartosciach chronionych konstytucyjnie oraz
pozostawac w rozsgdnej proporcji do cigzaréw naktadanych na wtascicieli. W odniesieniu do

obszaru 2 SO warunki te nie sg spetnione. W konsekwencji ustalenia dokumentéw planistycznych






Wprowadzenie wyraznego zakazu zabudowy a jednoczesnie dopuszczenie budowy elektrowni
wiatrowych i farm PV na cennym terenie miejskim bezposrednio sgsiadujgcym z obszarami
zabudowy mieszkaniowejwydaje sie dziataniem niezrozumiatym i intencjonalnym wbrew nie tylko

wtascicielom przedmiotowego terenu ale réwniez mieszkarncom sgsiednich osiedli.

Uwzglednienie mojej uwagi ma charakter perspektywiczny a nie natychmiastowy dajgc mi

prawo decydowania do przysztych dziatan na jej terenie.

Uwzgledniajac argumenty ekologiczne pragne podkresli¢ iz obecne wymogi budowlane dla
budownictwa jednorodzinnego, naktadajg obowigzek prowadzenia inwestycji budowlanej tak aby
wskaznik rocznego zapotrzebowania na nieodnawialng energie pierwotng EP wynosit
maksymalnie 70 kWh/m2xrok. Wynika to przepiséw techniczno-budowlanych zwanych potocznie
SWT 20217, Klasyfikuje to nowopowstate budynki w kategorii maksymalnie budynkdéw klasy B.
Wiekszos¢ jednak nowych budynkdw spetnia normy EP ponizej 63 kWh/m2xrok co klasyfikuje je
jako nieruchomosci pasywne i te o bardzo niskim zapotrzebowaniu na nieodnawialng energie

pierwotng.

Perspektywiczne inwestycje na omawianej nieruchomosci gruntowej stanowi¢ bedg zatem
znikomg ingerencje w srodowisko z jednej strony zachowujgc wymagane parametry wskaznika EP

z drugiej strony zachowujgc niskg intensywnos¢ zabudowy.

Podczas konsultacji spotecznych, ktdre odbyty sie 06.05.2026 roku ze strony przedstawicieli
wtadz miasta zwydziatu srodowiska/ekologii padt argument iz do Urzedu Miasta wptynety wnioski
o utworzenie nowych terendw zielonych na terenie miasta. Nie byto jednak mowy w tych
whnioskach o terenie, na ktérym znajduje sie nieruchomos$¢ gruntowa. Powstaje zatem
pytanie skoro wnioski mieszkancéw o utworzenie nowych terendéw zielonych w miescie nie
dotyczyty obszaru dziatki i dziatek sgsiednich, ktére to stanowig od lat niezaprzeczalny spor
miedzy ich wtascicielami a Urzedem Miasta , to dlaczego akurat ten teren ma stanowié¢ obszar
zielony a nie obszar z zabudowg jednorodzinng o niskiej intensywnosci zachowujgc wszystkie

kryteria ekologiczne dla nowego budownictwa?

W przypadku nieuwzglednienia niniejszego stanowiska zastrzegamy sobie prawo do dalszego

korzystania ze Srodkéw prawnych przewidzianych w procedurze planistyczne;j.

















