


7. TRESC PISMA
7.1. Tresc®

Zglaszam razacg niezgodno$t planowanego przeznaczenia dziatki 026401_1.0031.AR 4.3/4 i
026401_1.0031.AR_4.1/12, znajdujacych si¢ przy ul. Kozanowskiej 69 we Wroclawiu z politykg urbanistyczng
Wroclawia i slusznym interesem mieszkarnicéw i wiascicieli dzialek sasiednich. Majac wiedzg o powszechnej
zgodzie spolecznosci Kozanowa co do sprzeciwu wobec proponowanej zmiany przeznaczenia dziatki oraz
parametrow j, jak i planowanych inwestycji o charakterze dewastacyjnym dla tego rejonu miasta, wnosze o
Zmia jektu Planu o rzez:

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

- ustanowienie dla dzialki 026401_1.0031.AR_4.1/12 — Strefa Zielenl i rekreacji (SN).

nie o lenie przeznaczenia oraz nkéw zabu i nia ww. dzi nalogicznie z
treécia dotychczas obowiazujacego MPZP'.

Dotychczasowe przeznaczenie ww. dzialek zakiada: .

1. Dia dzialki 026401_1.0031.AR_4.3/4 — tereny ustug; wymiar pionowy budynku lub budowli przykrytej dachem,
mierzony od poziomu terenu przy budynku lub budowii do najwyzszego punkiu pokrycia dachu nie moZe byé
wiekszy niZ 26 m; 4) udzial powierzchni zabudowy w powierzchni dzialki budowlanej nie moze by¢ wigkszy niz
70%;

2. Dia dzialki 026401_1.0031.AR_4.1/12 - tereny zieleni (142/2); powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi
stanowi¢ co najmniej 60% powierzchni dziatki budowlanej.

Aktualnie konsultowana tre$¢ Planu Ogélnego zakiada zmiang przeznaczenia obydwu dzialek na strefe

wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z warunkami zabudowy | zagospodarowania Zmienionymi

na maksymaina wysoko$¢ zabudowy 40 metréw, powierzchnia zabudowy do_70% | intensywnosécia zabudowy ze
wskaZnikiem 5.8.

Wartosci te razaco odbiegaja od dotychczasowej prakiyki planowania przestrzennego Wroclawia, a fakde od
warunkéw zabudowy sasiadujacej, a przede wszystkim, aktualnie istniejacej zabudowy osiedlowej. Ponadto
zakiada zmiane przeznaczenia terenu na zabudowe mieszkaniows, ktéra szczegéinie przy tak niewspdoimiernie
wysokie] intensywnoéci zabudowy i dopuszczalnym jej rozmiarom zagraza prawidiowemu funkcjonowaniu
osiedla.
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samego Planu Ogéinego, wzgledem tych dzialek, widaé szczegéinie przy analizie poréwnawczej najblizszych
dziatek sasiadujacych:

Dzialka (nr i adres) Maksymalny udzial powierzchni | Intensywnos¢ zabudowy:
zabudowy:

026401_1.0031.AR_3.75/17 25% 23

ul. Kozanowska 73 — 117 )

026401_1.0031.AR_4.18/1 25% 08

ul. Kozanowska 60 — 62

026401_1.0031.AR_4.35/3 30% 3,0

ul. Dzielna 1 - 35

Dziatki objete wnioskiem: 70% 58

026401_1.0031.AR _4.3/4 i
026401_1.0031.AR_4.1/112
ul. Kozanowska 69

. Poréwnanie przykiadowe ze $cislym centrum Wroclawia:
026401_1.0001.AR_8.22 40% 20

026401_1.0001.AR_6.26/13 55% 4,0




W tym ksztalcie poréwnawczym na zadnym poziomie merytorycznym nie jest uzasadnione uchwalenie Planu
Ogoinego w ksztalcie przewidujagcym ponad dwukrotne odstepstwa od otaczajacych dzialki terendw.

Po_drugie, chot¢ mozna przynajmniej wzgledem dzialki 026401_1.0031.AR_4.3/4 uznaC, Zze zaoferowane warunki
zabudowy pozomie nie odstajg od dotychczasowych pod wzgledem powierzchni i kubatury moZliwe] zabudowy, to
przeze wszystkim diametralng zmiang jest jednak przeznaczenie dziatki z uslugowej na mieszkaniows. Na ile choCby
powierzchownie uzasadnionym byloby dopuszczenie tej intensywno$ci zabudowy ograniczajgc przeznaczeniem
lokalizowanie inwestycji ustugowych, przydatnych bytowo dia mieszkaricow osiedia, o tyle catkowicie sprzecznym jest
umozliwianie zlokalizowania poteznej inwestycji i specyfikacji niczym nieuzasadnionej wzgledem istniejgcej zabudowy
osiedlowej.

Ponadto aktualna polityka urbanistyczna Wroclawia calkowicie wyklucza umoziiwianie realizowania tej wielkosci
inwestycji na terenie istniejacych juz o$rodkéw mieszkalnych. Umozliwienie ziokalizowania na tym terenie nie tylko
dodatkowej i nadwyzkowej, ale | nieporéwnywalnie intensywniejszej zabudowy calkowicie sprzeciwia si¢
dotychczas podajmowanym przez miasto, stusznym decyzjom blokujacym inwestycja dewastacyjne dla osiedli
mieszkaniowych juZ diugo istniejgcych i posiadajacych swéj utrwalony fad urbanistyczny.

Wroclaw od okolic 2023 roku wprost inicjuje | wspiera ochrone osieli blokowych z czaséw PRL. Jest to polityka
godna pochwaly, biorac pod uwage makro planowanie przestrizenne w inwestycjach tamtych czaséw, dbajace
o uzyskanie optymalnej intensywnosci zabudowy w stosunku do dostepnych lokalnie usiug oraz terenéw
zielonych. Jak chotby wzgledem dziatari Wroctawia mozna bylo przeczytac chotby w serwisie www.wroclaw.pl : ,Coraz
wigcej wroclawskich osiedli blokowych z czas6w PRL zostaje objelych ochrong przez Migjscowe Plany
Zagospodarowania Przestrzennego. Tylko od poczatku 2023 roku Rada Miejska uchwalita czlery takie plany migjscowe,
obowigzujace na facznej powierzchni ponad 50 ha. W opracowaniu jest kolgjnych sze$¢ planéw - facznie na ponad 100
ha, a to na pewno nie koniec. Cel: chroni¢ ich zielei, utrzymac spojny ukiad zabudowy, w tym uniemozliwi¢ zabudowg
licznych skwerbw i zielericow. Tam gdzie jest potrzeba - da¢ mozliwos¢ doposazenia w brakujace funkcje ustugowe. (...)
Innym charalderystycznym elementem tych osiedli sg czytelne relacje budynkéw mieszkalnych i usiug: sg wysokie bloki
i Juno”, czyli wolnostojace budynki, zazwyczaj jedno- lub dwukondygnacyjne, w kibrych powstawaly sklepy i punkly
ustugowe. (~Przemystaw Malyja) (...) Osiedla z czas6w PRL czesto sq pomy$lane w ten sposob, 2e do waznego obiekiu
handlowego, uslugowego, szkoly czy przedszkola mozna dojsé, nie przekraczajgc Zadnej ruchliwej ulicy. — Diatego
wazne jesl, by je chroni¢ i wzmacnia¢. Nie tylko funkcja. Takze przez zagwarantowanie w planach miejscowych
iednich polgczen pieszych — podkresla Przemystaw Matyja.”

Wroclaw prezentowal aktywnie te polityke urbanistyczng takZe w ramach dzialan formainych przed
rozpoczeciem prac nad planem og6inym, w szczegéino$ci przystgpujac do opracowania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego wiasnie w tym celu dia osiedli: Szczepin w rejonie ul. Poznariskiej |
Czameckiego; Polanka; czes¢ Gadowa przy ul. Na Ostatnim Groszu; Popowice w rejonie ul. Wejherowskiej i
Niedzwiedziej, Osiedle Przyjazni.

Kozanéw slynie we Wroctawiu z bliskosci Odry i parkdw, jak réwniez z dalece utylitarnie rozplanowanej
intensywnosci | lokalizacji istniejace] zabudowy. Osiedle to zostalo zaprojektowane i wybudowane z
uwzglednieniem naleZytej przestrzeni niezabudowanej i zielonej wzgledem liczby ludnoéci i gestosci zabudowy
centrainej. Ukiad osiedla odznacza sie swoista homeostaza Iaczacq przestrzeii | usiugl dopasowane do liczby
ludnoécl. Kozanéw speinia wszystkie wyZe] wymienione przez autora artykulu, a powolywane niejednokrotnie
przez samych przedstawicieli Wroclawia, kryteria dia ochrony tego osiedla przed inwestycjami, szczeg6inie
tymi, okre$lanymi w jezyku popularnym: ,,Patodeweloperskimi™.
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mieszkari i pojazdéw nalezgcych do potenciainych mieszkancow. Kozanéw nie jest przygotowany urbanistycznie na
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dodatkowych pojazdéw potencjalnych mieszkaricow. Problem ten dotyczy zarbwno kwestii ptzgpustméca Uigy
Kowwwskiejijejvvjazdéwwuﬁceﬁlaydq,jakikwesﬁidostepnydlmiejscpaddngowydw,ktéremtetazmnoma
zauwazalny problem na osiediu. Spowoduje to pogorszenie komfortu Zycia mieszkaricow Kozanowa, zarbwno
dotychczasowych, ktorych sluszny interes winien by¢ chroniony, ale takze potencjalnych nowych mieszkarncow
dopuszczanej przez Miasto inwestycji na terenie Kozanowskiej 69.

Po trzecie, zabudowa o proponowanej dopuszczaine]j kubaturze w istotny spos6b zakiécitaby krajobraz osiedia,
a takZe negatywnie wplynela na zagadnienia ochrony przyrody.

Chotby z perspektywy budynkow ul. Kozanowskiej 73 — 93 oraz ul. Dzielnej 1 — 29 dopuszczenie budowy budynku o
jmwd(mzemaauiuzdowszauianjegowysd(osdwmw,aymmwwd ?amycp budynkéw
otaczajacych te dzialke, spowoduje niepowetowane szkody w widocznym z tych budynkéw krajobrezie. Obecnie
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