

















Wroctaw, 06.05.2026

WYJASNIENIE PROPONOWANYCH ZMIAN W ZAKRESIE INTENSYWNOSCI ZABUDOWY ORAZ
MAKSYMALNEGO UDZIAtU POWIERZCHNI ZABUDOWY

Szanowni Panstwo,

W nawigzaniu do ztozonego wniosku chciatbym podkresli¢, iz uwagi wynikajg z wnikliwej
analizy otoczenia dziatki oraz sasiadujgcych stref planistycznych , do ktérych odniostem swoje
oczekiwania.

Ponizej przedstawiam w tabeli wartosci strefy planistycznej — 3042S) obejmujacej dziatke przy
ul. Roberta Kocha| |z zestawieniem stref sgsiadujgcych w promieniu maksymalnie 40 metréw do
granicy dziatki :

STREFA MAKSYMALNY MAX. UDZIAL | MAKSYMALNA | MIN. UDZIAL | UWAGI
WSKAZNIK POWIERZCHNI | WYSOKOSC POWIERZCHNI
INTENSYWNOSCI | ZABUDOWY BIOLOGICZNIE
ZABUDOWY CZYNNEJ
3042 S) 0,5 25% 12M 30%
2928 S 0,8 30% 12 M 30% bezposrednie
sgsiedztwo
2936 S) 0,8 30% 12Mm 30% bezposrednie
sgsiedztwo
2953 8] 0,8 35% 12 M 30% graniczy z dziatkg
sgsiada , na ktorej
jest posadowiony
nasz dom - blizniak
2960 SJ 12 Mm 30% Strefa oddalona o
35M
2982 S) 0,8 )% 12 M 30% Strefa oddalona o
40 M
2914 8] 35% 12 M 30% Strefa oddalona o
16 M od granicy
dziatki

Analizujg tylko najblizsze sasiedztwo mozna zauwazy¢, iz strefa 3042 SJ , do ktdrej zostata
przypisana moja dziatka charakteryzuje sie najnizszym wspdtczynnikiem zaréwno intensywnosci
zabudowy jak i najnizszym z mozliwych maksymalnym udziatem powierzchni zabudowy.

Jest to brak stosowania zasady réwnego traktowania wtascicieli nieruchomosci, poniewaz
jedynymi wspétczynnikami, ktére sg takie same i co do ktérych nie mozna mieé zastrzezen jest




maksymalna wysokos¢ zabudowy oraz min. udziat powierzchni biologicznie czynnej. Natomiast
nieuzasadnione jest zréznicowanie parametréw zabudowy dla dziatek o analogicznym charakterze oraz
potozeniu.

Co, wiecej na niektdrych strefach planistycznych bedgcych w zasiegu wzroku z
mozna wybudowa¢ budynek dwukrotnie wiekszy pod wzgledem powierzchni uzytkowej niz jest to
obecnie zaproponowane (nr Strefa 2960 SJ). Powyzszy podziat nie znajduje odzwierciedlenia w réznicy
funkcji poszczegdlnych stref. Wszystkie wyzej wymienione sg strefami o podstawowej funkcji
budownictwa jednorodzinnego SJ, a jednak charakteryzuja sie zgota odmiennymi parametrami,
pomimo faktu, iz dzieli je maksymalnie 40 metréw.

Poza tym warto zauwazyé, iz raptem 500 metréw dalej plan ogélny przewiduje dla domow
jednorodzinnych potozonych wzdtuz ul. Kamieriskiego funkcje SW, czyli zabudowy wielorodzinnej czego
efektem sg juz pierwsze budowy przez deweloperdw budynkéw mieszkalnych 4 kondygnacyjnych (!) —
strefa przy ul. Kamieriskiego 53a i 53b , a ktére jeszcze do niedawna miaty taki sam status jak dziatka
przy ul. Roberta Kocha|  czyli domu jednorodzinnego.

Wszystkie powyzsze strefy przytoczone w tabeli oraz wspomniane wyzej majg takze takie same
Standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej, czyli dostepu do szkét i przystankéw. Niezrozumiate
wigc s az tak daleko idgce réznice w parametrach poszczegdlnych stref, ktére sg oddalone od siebie o
kilkadziesigt metréw. Co wiecej taki podziat bardzo negatywnie dziata na zasade dobrego sasiedztwa i
utrudnia spoteczne interakcje pomiedzy sgsiadami, poniewaz istnieje przekonanie, iz strefy z wyzszymi
dopuszczalnymi wskaznikami sa powigzane z urzedem w szczegélny sposdb, poniewaz sg faworyzowane
np. wzgledem strefy 3042 SJ, ktdra znalazta sie pomiedzy strefami o znacznie wyzszych parametrach
zabudowy.

Powyiszy podziat jest takze niesprawiedliwy z faktu, iz ma wptyw na wartos$é dziatki w
przypadku odsprzedazy. Przyszli kupujgcy beda sie sugerowaé tymi wskaZznikami i domy z dziatkami o
nizszych parametrach bedg nizej wyceniane niz domy z mozliwoscig rozbudowy lub tez z mozliwoscia
budowy domu o wiekszych gabarytach.

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalenia planu powinny
uwzgledniaé w szczegdlnosci :

tad przestrzenny,
Zréwnowazony rozwdj,
Poszanowanie prawa wtasnosci.

Projekt planu w obecnym ksztatcie narusza powyisze zasady poprzez wprowadzenie
nieuzasadnionych i nieproporcjonalnych ograniczeri w poszczegdlnych strefach oraz poprzez ich
mnogo$¢ nieproporcjonalne zréznicowanie warunkéw np. intensywnosci zabudowy lub tez
maksymalnej powierzchni zabudowy.

Majac na uwadze powyzsze uwagi prosze o zmiane strefy lub tez wydzielenie nowej oraz
zwiekszenie wskaznika maksymalnej intensywnosci zabudowy jak réwniez maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy do proponowanych we wniosku.

Z powazaniem





