Wroctaw, dnia 1 sierpnia 2023 r.

Urzad Miejski Wroclawia

Wydzial Planowania Przestrzennego
ul. Swidnicka 53

50-030 Wroclaw

ZGLOSZENIE UWAG
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic ks. Norberta Bonczyka we Wroclawiu

W zwiazku z wylozeniem do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic ks. Norberta Bonczyka we Wroctawiu
obejmujacego obszar ograniczony ulicami: Rowerowg od pétnocnego — zachodu, ks. Norberta
Bonczyka od wschodu, Zawalng od potudnia i Obornickg od zachodu wraz z prognoza
oddzialywania na srodowisko —zgtaszamy nastgpujace uwagi dotyczace dziatki gruntu nr 1/4,

AM-6, obreb Kartowice - jak ponize;.

Projekt uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy ks. Norberta Bonczyka we Wroclawiu (dalej jako: ,,Uchwaly”)

odstepuje od okreslenia kolorystyki obiektow budowlanych ze wzgledu na brak potrzeby takiej

regulacji, co nie moze spotka¢ sie z aprobatg, albowiem teren ten charakteryzuje si¢ jednolitg
zabudowg domow jednorodzinnych oraz budynkéw wielorodzinnych, ktore majg
usystematyzowane kolory elewacji. Co wigcej domy jednorodzinne to przedwojenna zabudowa
charakteryzujaca si¢ jasnymi kolorami elewacji z pokryciem dachowym przy uzyciu dachowki,
ktéra ma zazwyczaj kolor czerwony (lub odcienie tej barwy). Budynki wielorodzinne, ktore
znajdujg si¢ w zasobach Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Polanka” maja usystematyzowane kolory
elewacji w barwach pastelowych. Obecnie panuje ujednolicona kolorystyka wszystkich
budynkéw, ktore komponuja si¢ ze soba, a w szczegdlnosci z otoczeniem terenu, tj. duza ilosci
terenéw zielonych. Brak okreslenia w planie zagospodarowania przestrzennego kolorow
elewacji 1 pokry¢ dachowych moze spowodowaé zaburzenie tadu przestrzennego, albowiem
brak jakichkolwiek regulacji umozliwi zbudowanie jakiegokolwiek budynku w dowolnych
kolorach, co w zaden sposob nie bedzie pasowaé do istniejacej juz zabudowy. Tym bardziej
nalezy zwazy¢, ze brak usystematyzowania koloréw elewacji budynkéw bedzie mogt mie¢

wplyw na postrzeganie calego osiedla, albowiem obecnie zostal ztozony wniosek
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do konserwatora zabytkoéw o wpis osiedla na liste zabytkow, co tym bardziej uzasadnia,
azeby w planie zagospodarowania przestrzennego zostaly ustalone kolory obiektow

budowlanych.

W § 19 ust. 2 pkt 5) Uchwaty dopuszcza si¢ budowe budynkow nawet do 33 metréw
w zabudowie polegajacej na ,,skokowym” zmniejszaniu wysokosci budynkéw, co jest
rozwigzaniem niepasujagcym do obecnej zabudowy architektonicznej, albowiem budynek
ten bedzie mial futurystyczny ksztalt, ktory nie pasuje do starej zabudowy przedwojennej
i jednobrytowej zabudowy budynkami wielorodzinnymi z wielkiej ptyty. Taki ,,skokowy”
ksztalt budynku moze by¢ odpowiedni w centrum lub w na terenach przeznaczonych typowo
pod budowe¢ biurowcéw, natomiast budynek mieszkalny o takim ksztatcie bedzie oszpecat
osiedle Rozanka - Kartowice, ktore charakteryzuje si¢ albo niska zabudows, albo zabudowa
budynkéw wielorodzinnych o jednolitej bryle. Nalezy wskazaé, ze takie rozwigzanie
podyktowane jest jedynie dbaniem o interes dewelopera, ktory chce zbudowac¢ budynek
wielolokalowy sktadajacy si¢ z jak najwigkszej powierzchni uzytkowej i ilosci lokali, aby je
nastepnie sprzedac i zarobi¢. Natomiast deweloper lub inny inwestor nie dba o wyglad miasta
1 osiedla, w tym o ich funkcjonalno$¢ i komfort zycia mieszkancow. Nalezy podkresli¢, ze
nowoczesny i innowacyjny wyglad wiezowca nie bedzie pasowac do historycznego wygladu
osiedla, albowiem niska zabudowa pochodzi z czasow sprzed 11 Wojny Swiatowej, a istniejace
budynki wielorodzinne z okresu PRL, a wigc maja ponad 40 lat (co czyni je wybudowanymi
prawie pot wieku temu). Zatem wskazujemy, iz powstanie nowych budynkow na dziatce numer
1/4, AM-6, Obreb Karlowice powinno zosta¢ ograniczone maksymalnie do wysokosci dwoch
kondygnacji z potacia dachowa dla nowo wznoszonych budynkéow - z uwzglednieniem
dotychczas istniejacej architektury, tj. z katem nachylenia 45 stopni oraz pokryciem dachowka

ceramiczng, w jasnych lub pastelowych kolorach elewacji.

Rowniez planowana powierzchnia zabudowy w wysokos$ci az40% powierzchni dziatki
budowlanej nie moze spotkaé si¢ z aprobata, albowiem pozostaje jedynie 60 % na udzial
w miejscach postojowych, zieleni i innych obiektach potrzebnych do funkcjonowania, co jest
stanowczo za malg powierzchnig dla ruchu i przebywania wielu oséb korzystajacych z ustug
zlokalizowanych w pierwszej kondygnacji budynku, jak rowniez dla wielu mieszkancow lokali
mieszkalnych. Udzial powierzchni zabudowy winien wynosi¢ maksymalnie 20 %. Tym
bardziej, ze na sgsiadujacych gruntach we wiadaniu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Polanka”

powierzchnia zabudowy wynosi nie wigcej niz 14%, a zatem 86% powierzchni kazdej z dziatek
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SM ,,Polanka” stanowig miejsca postojowe, zielen i inne obiekty potrzebne do funkcjonowania
Spotdzielni. Stanowisko to dodatkowo uzasadnia aktualnie toczace si¢ postgpowanie przed
Sadem Rejonowym dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, sygn. akt: | Ns 531/22
o stwierdzenie zasiedzenia cze$ci nieruchomosci z wniosku Spoldzielni Mieszkaniowej
,,Polanka” we Wroctawiu przy udziale Kartowice Centrum Medyczne Kar — Med sp. z 0. o.
oraz Gminy Wroctaw, co do dziatki numer 1/4, AM-6, obreb Karlowice, ktora objeta jest
planem zagospodarowania przestrzennego oznaczonego symbolem 1MW-UZ, a zatem nalezy
mie¢ na wzgledzie, ze rzeczywista powierzchnia tejze dziatki, co do ktorej zaplanowano
powierzchnie terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug zdrowia i pomocy
spotecznej moze by¢ mniejsza po prawomocnym zakonczeniu postepowania, a zatem plan

zagospodarowania przestrzennego juz na tym etapie winien przewidywac te sytuacje.

Ponadto nalezy wskaza¢, ze okreslenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego jedynie zakresu ,,ustug zdrowia i pomocy spotecznej” jest niewystarczajace,
albowiem obecnie znajduje si¢ w tym miejscu publiczna stuzba zdrowia przyjmujaca pacjentow
praktycznie z catego osiedla. Po wybudowaniu budynku wielorodzinnego z parterem
przeznaczonym na cel ustug zdrowia i pomocy spotecznej moze si¢ okazaé, ze powstang tam
prywatne placowki medyczne nieposiadajgce umowy z Narodowym Funduszem Zdrowia lub
podmioty swiadczace ustugi ,,okolomedyczne”, co w zaden sposob nie zaspokoi potrzeb
lokalnej spotecznosci w dostgpie do lekarzy i lekarzy specjalistow. Jest to o tyle istotne, ze
osiedle to zamieszkuja gldwnie seniorzy, dla ktérych dostgp do publicznych placowek
medycznych jest koniecznoscig, albowiem potrzebujag oni dostgpu do lekarzy POZ
1 specjalistow mozliwie najblizej swojego miejsca zamieszkania. W dodatku jak wynika
z umowy sprzedazy tej czgsci nieruchomosci, pierwotnie nieruchomos$¢ ta miala przeznaczenie
spoteczne na zlobek, a zatem w podobnym celu tenze teren powinien zosta¢ wykorzystany.
Obecnie na dziatce 1/4 AM-6, obrgb Kartowice prowadzona jest Przychodnia, ktora spetnia cel
publiczny i tak winno pozosta¢. Nie ma zgody ponad 7.000 mieszkancow tut. Spotdzielni, ani
potrzeby - azeby zagospodarowac to miejsce jako kolejny budynek wielorodzinny, ktory
powstaje wylacznie w celu uzyskania korzysci przez dewelopera, a nie mieszkancow, albowiem
tego typu budowla nie bedzie pasowac ani do architektury, ani tez nie wplynie na dostgpnosé

lokali mieszkalnych w miescie.

Co wigcej nalezy wskazaé, ze budowa takiego budynku wiaze si¢ z koniecznoscia

uzycia ci¢zkiego sprzetu, a to: koparek, spychaczy, zurawi i innych, ktérych praca,
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a w szczeg6lnosci generowany hatas 1 drgania beda miaty negatywny wptyw na sgsiadujace
— istniejgce juz budynki oraz komfort i jako$¢ zycia oraz zdrowie mieszkancow. Budowa tak
wielkiego budynku wielorodzinnego to inwestycja prowadzona przez lata przy uzyciu
najcigzszego sprzetu budowalnego. W przypadku prowadzenia prac budowlanych zwigzang
z budowg budynku o niskiej zabudowie - nie byloby koniecznosci uzycia ciezkiego
i specjalistycznego sprzetu, a prace nie trwatby tak dtugo, co nie mialoby negatywnego wplywu
na sasiednie budynki i mieszkajace tam osoby. W dodatku nizsza zabudowa nie ograniczytaby
dostgpu do $wiatta stonecznego lokalom znajdujacych si¢ na najnizszych kondygnacjach,

w istniejacych juz, sasiednich budynkach.

Nalezy roéwniez wskaza¢, ze budowa budynku do 33 metrow wraz z parkingiem
podziemnym spowoduje konieczno$¢ wykopania kilkudziesieciu metréw gruntu w glab ziemi.
Wskazujemy, ze zgodnie z posiadanymi informacjami przekazanymi przez jej mieszkancow,
przed powstaniem obecnego budynku na dzialce numer 1/4 AM, obreb Kartowice, w miejscu
tym znajdowal si¢ staw. W sytuacji kiedy rozpoczng si¢ glgbokie roboty ziemne moze si¢
okazac, ze powstang problemy hydrologiczne polegajace na zmianie poziomu wéd gruntowych,
lub zwyczajnie dojdzie do zalania terenu, czego opinia srodowiskowa nie uwzglednia i w tym
zakresie powinna zosta¢ uzupetniona. W dodatku moze si¢ to wigza¢ z uzyciem larsenow
potrzebnych do sporzadzenia suchego basenu, w ktérym bedzie prowadzona budowa, a to
z kolei powoduje drgania, ktére maja negatywny wplyw na istniejace juz sasiednie budynki,

0 CZym mowa powyzej.

Nastepnie nalezy wskazaé, ze wspotczynnik 0,8 miejsca parkingowego na 1 lokal
mieszkalny jest absurdalny w czasach, gdy zazwyczaj w kazdym gospodarstwie domowym jest
co najmniej jeden lub dwa samochody, a nierzadko i wiecej. Spowoduje to typowa dla
Wroctawia sytuacje — brak miejsc parkingowych, albowiem mieszkancy beda parkowac na
ulicy oraz wokot terenu, w tym na terenie Spoldzielni Mieszkaniowe;j ,,Polanka”, co bedzie
generowa¢ dodatkowe niepotrzebne konflikty. Konieczne jest zadbanie o to, aby na jeden lokal
mieszkalny przypadato co najmniej dwa miejsca parkingowe. W dodatku absurdalnym jest, ze
stosunek miejsc dla parkowania rowero6w w stosunku do lokali mieszkalnych ma wynosi¢ 1,2
— jak powszechnie wiadomo tendencja jest taka, ze w gospodarstwie domowym jest wigcej
samochoddw niz rowerdéw, zatem proporcje te sg zaburzone. Znajac obecng polityke rowerowsa

Wroctawia nalezy wskaza¢, Zze ograniczenie miejsc parkingowych nie wplywa na zmiang



srodka transportu, tylko generuje dodatkowe korki, poniewaz ludzie szukaja miejsc
parkingowych.

Ponadto nalezy wskaza¢, ze planowana przez dewelopera inwestycja, a aprobowana
faktycznie przez Gming Wroctaw w niewiele zmienionym ksztalcie, niz we wnioskowanych
warunkach zabudowy przez dewelopera - spowoduje catkowity paraliz komunikacyjny tej

czesci Osiedla Karlowice.

Plan zagospodarowania przestrzennego nie uwzglednia roéwniez odpowiedniej
szerokosci ulic i dojazdow - odpowiednim oznakowaniem poziomym i pionowym oraz
potrzebng infrastrukturg, w tym przystosowang do samochoddéw, pojazdéw i1 urzadzen
transportu osobistego napedzanych alternatywnymi zrédlami energii (a w szczegdlnosci
elektryczng) w taki sposob, aby nowopowstate inwestycje 1 zwigzany z tym zwigkszony ruch
pojazdow oraz pieszych - mial odpowiednig przepustowo$¢ i istniata infrastruktura dla
nowoczesnych zrédel napedéw komunikacji indywidualnej (w tym stacje tadowania

samochodoéw elektrycznych).

Brak jest rowniez przewidzianych terenow zielonych wraz z punktami rekreacyjno
— sportowymi dla mieszkancow, ktérych to terenéw brakuje w tym miejscu, a z catg pewnoscia
ich ujecie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyczyni si¢ to do poprawy

jakosci zycia 1 integracji wszystkich mieszkancow osiedla.

Majac na uwadze powyzsze zgltoszone przez nas uwagi powinny zosta¢ uwzglednione
w cato$ci, albowiem stanowig one racjonalne stanowisko, ktore podzielaja nie tylko
mieszkancy Spotdzielni, ale jest ono zbiezne ze stanowiskiem pozostalych mieszkancoéw
Osiedli Rozanka i Kartowice. Ponadto stanowisko to obejmuje nie tylko kwestie zwigzane
z biezacymi potrzebami mieszkancow, ale s3 to uwagi majgce dalekosiezny wymiar

gwarantujacy prawidtowe funkcjonowanie tych Osiedli - rowniez w przysztosci.

Dodatkowo wskazujemy, iz niniejsze stanowisko jest zbiezne z tym, ktére zostalo
wyrazone w pismie Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Polanka” z dnia 6 grudnia 2022 r.
pt. ,,Zgloszenie wnioskow, uwag oraz propozycji funkcjonalno — przestrzennych dotyczacych
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy ks. Norberta
Bonczyka we Wroctawiu”, ktére to jest zbiezne ze stanowiskiem ponad 7.000 osob
zamieszkujacych w ponad 2.100 lokalach znajdujacych si¢ w zasobach Spotdzielni. Zatem
niniejsze uwagi do planu zagospodarowania przestrzennego winny zosta¢ uwzglednione

w calosci.



