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3) Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego |
dla Miasta Wroclawia
ul. Hubska 8-16
50-502 Wroclaw

we Wroclawiu
ul. Dluga 49
53-633 Wroclaw

b 4) Zarzad Drog i Utrzymania Miasta

Sygn. akt Wydzialu Architektury i Zabytkow Urzedu Miejskiego Wroclawia:
RWDZ wniosek nr 14336.

Dotyczy: planowanej budowy na dzialkach gruntu nr 137 i 138 AM-14 obre¢b
Roézanka we Wroclawiu przy ul. Na Polance.

ZGLOSZENIE SIE DO SPRAWY
w charakterze strony wraz z wnioskami i Zadaniami dotyczacymi postgpowania
administracyjnego o wydanie pozwolenia na budowe

I. Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Polanka” reprezentujaca interesy

ponad 7.000 oséb i ponad 2.100 lokali, na podstawie art. 28 i nastepnych

Kodeksu postepowania administracyjnego zglasza swoj udzial w niniejszym

il
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postepowaniu jako strona i wnosi o informowanie o wszelkich czynnosciach

podejmowanvch w sprawie, w tym o przeprowadzanych dowodach, a takze

o wydanych orzeczeniach, w tym wszelkich postanowieniach i decyzjach

wydawanych w niniejszej sprawie.

W pierwszei kolejnosci nalezy wskazaé, iz niniejsze pismo kierowane jest

do Wrydzialu Planowania Przestrzennego Urzedu Miejskiego Wroclawia,

za$ Prezvdent Wroclawia oraz pozostate podmioty wskazane sa jako adresaci

7z uwagi na wnioski o podjecie czynnosci zgodnie ze swoimi kompetencjami.

II. Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Polanka” w zwigzku z uzyskaniem publiczne]

informacji dotyczgcej planowanej budowy na dziatkach gruntu nr 137 i 138 AM-14 obreb

Roézanka we Wroctawiu przy ul. Na Polance niniejszym SPRZECIWIA SIE wydaniu decyzji

o pozwoleniu na budowe, albowiem:

1) inwestycja ta przewiduje bezprawne dziatania polegajgce na wykonaniu prac, w wyniku
ktorych przygotowano tymezasowy wjazd na przedmiotowe, ww. dziatki od strony terenow tut.
Spotdzielni, stanowigcych wlasnosé prywatna, w tym rowniez od ulicy Pieszej; Na korzystanie
z naszych terenow w czasie budowy oraz na obstuge komunikacyjna tych dziatek po
zakonczeniu prac Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Polanka” nigdy nie wyrazala zgody 1 takiej
zgody NIE WYRAZA. Biorgc pod uwage opini¢ ZDiUM-u zawarta w ogloszeniu o przetargu
na sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci - obstuge komunikacyjng nalezy zapewni¢ jednym
zjazdem od strony ul. Na Polance. Majac powyzsze na uwadze, Spétdzielnia Mieszkaniowa
,,Polanka” we Wroctawiu NIE WYRAZA ZGODY na korzystanie z tymczasowego wjazdu na
przedmiotowe, ww. dziatki od strony terendw tut. Spoldzielni, stanowigcych wlasnos¢
prywatna, w tym réwniez od ulicy Pieszej — na co jednak Wydziat Architektury 1 Zabytkow
Urzedu Miejskiego Wroctaw 1 ZDiUM - PRZYZWALAJA ;

Jednoczesnie tut. Spéldzielnia wnosi aby:

a) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta Wroclawia wszczal
postepowanie administracyjne w przedmiocie tzw. samowoli budowlanej na

ww. dzialkach gruntu Inwestora;
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b) Zarzad Drég i Utrzymania Miasta we Wroclawiu wszezal postepowanie
administracyjne w przedmiocie nakazania Inwestorowi realizacji obslugi
komunikacyjnej ww. dzialek zgodnie z ww. ogloszeniem o przetargu sprzedazy;

¢) Wydzial Architektury i Zabytkéw Urz¢du Miejskiego Wroclawia odmowil
wydania pozwolenia na budowe¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego
(budynkéw) z  czeScig uslugowg i garazem  podziemnym = wraz

z zagospodarowaniem terenu i niezbedna infrastruktura techniczna;

II1. Ponadto wnosimy o ograniczenie wysokosci wymiaru pionowego planowanego
budynku do 21 metréw mierzonego od poziomu terenu od strony istniejgce]j nieruchomosci przy
ul. Obornickiej 2- 6 do najwyzszego punktu pokrycia dachowego. Wskazujemy bowiem, ze

kazde zwigkszenie wysokosci spowoduje :

a) ograniczenie nastonecznienia dla lokali budynku przy ul. Obornickiej 2-6, potozonych na
najnizszych kondygnacjach, zwlaszcza w okresie zimowym, a w przysziosci z efektywnego

wykorzystywania paneli fotowoltaicznych dla wtasnych potrzeb;

b) ograniczenie $wiatla dziennego dla tych lokali oraz konieczno$¢ korzystania ze $wiatla

sztucznego;

¢) ograniczenie cyrkulacji powietrza, powodujac dyskomfort kumulujacych si¢ zapachdéw ze

spalin samochodowych, , pojemnikéw na odpady i itp.

IV. Co wigcej wnosimy réwniez o zachowanie terenu biologicznie czynnego
w wysokosci 25 % powierzchni dziatek budowlanych bez uwzgledniania wszelkich

powierzchni zielonych w obrebie dachu lub innych elementéw budynku.

V. Wnosimy rowniez o nie przekraczanie 65 % udzialu powierzchni obszaru
zabudowanego B w powierzchni dziatek budowlanych, a nadto o wyznaczenie ilosci miejsc
parkingowych wymaganych przepisami ( ze wspotczynnikiem w wysokosci 1,2 w stosunku do
lokali mieszkalnych) celem ograniczenia wykorzystywania przez przysztych uzytkownikow
planowanego budynku miejsc postojowych na obszarach nalezacych do Spoldzieln:

Mieszkaniowej Polanka.
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VI. Jak juz wyze] wskazano wnosimy dodatkowo o wyegzekwowanie zapewnienia
wjazdu na przedmiotowe dziatki od strony ulicy Na Polance, zgodnie z opinia ZDiUM-u,
albowiem jak wynika z powyzszego Inwestor nie szanuje prywatnej wilasnosci czlonkow

Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Polanka”

VII. Nadmieniamy ponadto, iz realizacja przedmiotowej inwestycji spowoduje
pogorszenie bezpieczenstwa ruchu ulicznego poprzez zwigkszenie ruchu pojazdéw nowych
mieszkancow, czego jak wynika z opinii ZDiUM — Gmina Wroclaw w ogéle nie bierze pod

uwage.

VIII. Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Polanka” SPRZECIWIA SIE wydaniu decyzji

o pozwoleniu na przedmiotows budowe réwniez z uwagi na fakt, iz

1) istniejacy MPZP ogranicza wysoko$¢ zabudowy do 16 lub 25 metrow. Inwestor planuje na
niej budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czgsdcig ustugowa 1 garazem
podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu 1 niezbedng infrastruktura techniczna.
Deweloper Ritex na stronie internetowej przedstawia wizualizacj¢ wielokondygnacyjnego
budynku, co wykracza poza dopuszczalng w MPZP wysokos$¢ zabudowy. Z wizualizacji na
stronie dewelopera wynika, ze planuje budowe wysokiego budynku o wielkiej kubaturze.
Udziat powierzchni obszaru zabudowanego w powierzchni dziatki budowlanej nie moze by¢
wigkszy niz 65%, a powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi stanowi¢ co najmnicj
25% powierzchni dziatki budowlanej. W ocenie mieszkancow tut. Spoldzielni powierzchnia
zabudowy jest wieksza niz 65% a niedobory terenu biologicznie czynnego Inwestor probuje
zalata¢ zielenig na dachu, co jeszcze podnosi wysoko$¢ budynku. Tak wysoki budynek — jak
planowany w wizualizacji, spowoduje negatywny wplyw na zyciec mieszkancow

ul. Obornickiej.

2) budynek ma mie¢ 90 mieszkan. [lo$¢ samochodoéw bedzie kilkukrotnie wieksza, niz miejsc
na parkingu podziemnym. Mieszkancy ewentualnego nowego budynku beda parkowac¢ na

parkingu tut. Spotdzielni oraz pod naszymi oknami i niszczy¢ droge nalezacg do SM ,,Polanka™;

3) nowopowstaly obiekt odetnie mieszkancow Spoldzielni (szczegdlnie bloku przy

ul. Obornickiej parzystej od strony potudniowo-wschodniej od doptywu swiezego powietrza.
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Cyrkulacja powietrza zostanie ograniczona, co spowoduje przykre zapachy z kublow 1 spalin

samochodowych;
4) Budynki naszego osiedla stoja ponizej poziomu ulicy Na Polance o ok. 2,5 m.

7 naszej perspektywy tak wysoki budynek (dodatkowo z ogrodem na dachu bgdzie mierzyt
ponad 30 metrow) przestoni $wiatto stoneczne. Architekt pot wieku temu tak zaprojektowal
osiedle, ze balkony sg usytuowane po nastonecznionej stronie budynku. Lokatorzy osiagaja

z tego powodu korzysci finansowe:
a) suszenie prania na balkonie;
b) jak stonce $wieci w okno, to w pokoju jest jasno i nie potrzeba wigcza¢ Swiatla;

¢) w zimie nawet w mrozny dzien jak zaswieci stonce w okna, to podnosi si¢ temperatura

w pokoju i mozna zaoszczedzi¢ na ogrzewaniu,

d) na nastonecznionym balkonie mozna wykorzysta¢ odnawialne Zrodla energii 1 zamontowad
panele fotowoltaiczne, ktore produkuja whasny prad w mieszkaniu i ograniczy¢ koszty energii

elektrycznej;

5) Tym samym mieszkancy SM ,,Polanka” nie tylko pod wzgledem wizualnym i estetycznym
poniosg szkody niematerialne w postaci braku ,,widoku z okna” na most i Odre, ale poniosa
réwniez realne szkody materialne, albowiem koszty utrzymania mieszkania wzrosna,
zwlaszeza po wejsciu ETS2 (drugi etap tzw. ,.Zielonego f.adu”). Dlatego zalezy nam na jak
najnizszej wysoko$ci budynku, albowiem wtedy wiecej lokatoréw z gérnych pieter mogloby

czerpa¢ korzysci ze stonecznego mieszkania.

6) inwestycja spowoduje zaktécenia w ruchu pojazdow, rowerzystdow i pieszych
na ulicy Obornickiej, jak i ul. Na Polance, gdzie obecnie jej przepustowos¢ i zdolnos¢
do pomieszczenia parkujgcych pojazdéw jest mocno nadwyrezona, a przepustowosc
ograniczona, co w przypadku powstania nowego budynku wielorodzinnego bez nowej
infrastruktury, a w dodatku z wykorzystaniem drég stanowigcych wiasnos$é prywatna (na co nie
ma absolutnej zgody Spoldzielni Mieszkaniowej ,Polanka”) utworza si¢ zatory
uniemozliwiajgce ruch drogowy i pieszy dla mieszkancow nieruchomosci polozonych przy

ul. Obornickiej we Wroctawiu, a ponadto brak wystarczajacej liczby miejsc postojowych
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spowoduje, ze osoby zamieszkujgce wielorodzinny budynek majacy powsta¢ w ramach
inwestycji bedg parkowaé pojazdy wzdluz ulicy doprowadzajgc do powstania jeszcze
wiekszego zatoru, a w dodatku powyzsze pozbawi mieszkancow budynkéw wielorodzinnych
znajdujacych sie w zasobach Spéldzielni mozliwosci parkowania pojazdéw pod miejscem ich

zamieszkania;
IX. Na podstawie art. 75 § 1 zd.2 kpa Spoétdzielnia wnosi o dopuszczenie dowodu z:

1) opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ ustalenia oddzialywania
w/w inwestycji na budynki sgsiednie, znajdujace si¢ w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej
,Polanka”, albowiem budowa zaplanowanego obiektu budowlanego sktadajgcego sie
z kilku / kilkunastu kondygnacji nadziemnych w sposob istotny spowoduje zacienienie
budynkéw 1 znajdujgcych sie w nim lokali znajdujacych sie w zasobach Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Polanka” powodujac tym samym pogorszenie warunkow bytowych
mieszkancow w/w budynkéw w szezegdlnosci od wschodu stonca do potudnia, a takze wpltywu
realizacji budowy na budynki i1 obiekty sgsiednie, a takze ilosci potrzebnych stanowisk
postojowych dla samochodéw uzytkownikow statych i przebywajgcych okresowo, w tym
rowniez stanowisk postojowych dla samochodéw, =z ktéorych korzystaja osoby

niepetnosprawne;

2) opinii zespolu biegtych z zakresu budownictwa i rzeczoznawstwa budowlanego na
okoliczno$¢ ustalenia negatywnego wplywu prac budowlanych na budynki znajdujace sie
zasobach Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Polanka”, w tym na budynki zlokalizowane przy

ul. Obornickiej we Wroctawiu, a w szczegdlnoscei:

a) oddzialywania drgan wywotanych pracg urzadzen stuzacych do wyburzania, kopania,
budowania (w tym tzw. larsenow, podpoér, kotew), a takze wplywu zwigkszonych drgan
spowodowanych wzmozonym transportem realizowanym przez ciezkie pojazdy obstugujace
plac budowy, zardéwno poruszajgce si¢ na kotach pneumatycznych, jak 1 pojazdow
gasienicowych, uzywania miotow pneumatycznych zainstalowanych na ramionach koparek,

mtotdéw pneumatycznych i elektrycznych;

b) wpltywu na stabilno$¢ konstrukcji i ingerencje w substancj¢ sgsiednich nieruchomosci

polozonych przy ul. Obornickiej we Wroctawiu wywotanych wykopami, wbijaniem kotew,
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instalacjg podpor tymczasowych, wykonania taw fundamentowych oraz stalowych konstrukeji
w  sgsiedztwie budynkow wielorodzinnych znajdujacych si¢ w zasobach Spotdzielni

Mieszkaniowej ,,Polanka”, w tym potoZzonego przy ul. Obornickiej we Wroctawiu;

b) ocene ryzyka w zakresie osuniecia si¢ ziemi zagrazajacej stabilnosci konstrukeji i ingerencje

w substancje nieruchomosci potozonych przy ul. Obornickiej we Wroctawiu;

c) ocene podjetych dziatah przez inwestora zapewniajacych zabezpieczenie substancji
nieruchomogci znajdujgcych si¢ w zasobach Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Polanka” 1 wskazanie
jakie nalezatoby podjg¢ zabezpieczenia niwelujace zagrozenie naruszaniem substancji

przedmiotowych nieruchomosci podczas wykonywania prac budowlanych;

d) zbadania czy projekt budynku spetnia wszystkie wymogi Prawa Budowlanego i jest zgodny
z powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa, a w szczeg6lnosci z ustawg z dnia 7 lipca
1994 r. - Prawo Budowlane (tj.: Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 z pdzn. zm%.) oraz aktami
wykonawczymi, w tym — w szczegdlnoscei z rozporzagdzeniem Ministra Infrasfruktury 7 dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki

1 ich usytuowanie (tj.: Dz. U. 22022 r., poz. 1225 z pdZn. zm.);
3) przeprowadzenie dowodu z opinii zespotu bieglych z zakresu BHP na okolicznos$¢ ustalenia:

a) wplywu poziomu emitowanego hatasu na zdrowie i zycie lokatorow zamieszkujacych

w nieruchomosciach SM ,,Polanka”;

b) poziomu emisji pyldéw, substancji chemicznych i innych czynnikéw majacych negatywny
wplyw na stan zdrowia i zycia innych 0sob, a w szczegdlnosei lokatoréw zajmujacych sgsiednie

nieruchomosci przy ul. Obornickiej we Wroctawiu;

¢) zapewnienia odpowiedniego poziomu zabezpieczenia przed uszkodzeniem budynkow
sgsiednich przy ul. Obornickiej we Wroclawiu oraz zagrozeniem dla zycia i zdrowia ludzi

zamieszkujacych / przebywajgcych w budynkach sgsiednich podczas prac budowlanych;

4) na zasadzie art. 86 kpa — przestuchanie Strony, ktorg reprezentuje Prezes Zarzadu Spotdzielni

Mieszkaniowej ,,Polanka” — Tadeusz Kaszczuk.
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X. Wobec powyzszego Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Polanka” wnosi o wydanie decyzji,
w ktorej organ administracji publicznej odmoéwi wydania pozwolenia na budowe, badZ umorzy

postepowanie jako bezprzedmiotowe.

XI. Niezaleznie od powyzszego, Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Polanka” zwraca sie

do Prezydenta Wroclawia Pana Jacka Sutryka o podjecie osobistej, realnej interwencji

w niniejszej sprawie, a w szczeglOlnosci realizacje powyzszych wnioskow, uwag

i zastrzezen.

Zatem wniosek Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Polanka” o wydanie decyzji, w ktorej
organ administracji publicznej odmowi wydania pozwolenia na budowe, badz umorzy
postepowanie jako bezprzedmiotowe jest catkowicie uzasadniony, totez Spétdzielnia wnosi jak

na wstepie niniejszego pisma.

SPECJALIBTA

Otrzymuj3:
1) Adresaci wedlug rozdzielnika;

2) a/a.



