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Interpelacja w sprawie dopuszczalnej wysokosci zabudowy dla inwestycji deweloper-
skiej migdzy ulicami Grota-Roweckiego a Oboing

Szanowny Panie Prezydencie,

dziatajac w imieniu mieszkancéw osiedla Wojszyce prosze 0 wyegzekwowanie zapisdéw Miejsco-
wego Planu Zagospodarowania Przestrzennego zespotu urbanistycznego Jagodno - Wojszyce
ustanowionego uchwatg Rady Miejskiej Wroclawia nr XLVI/1406/10 dnia 25 lutego 2010 r.
Prosba ta jest zwiazana z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych A, B, C, D, E z garazami podziemnymi oraz lokalami ustugowymi
ziozonym przez firme Dom Development SA. Obecny plan zagespodarowania przestrzennego
przewiduje budowe obiektéw wielorodzinnych do wysokosci 15 m w plerwszej linii za domami
jednorodzinnymi i budynkami blizniaczym!. Inwestor zaprojektowat bloki o wysokosci 15 m,
ktére dodatkowo maja, by¢ usytuowane na skarpie wysokosci 1,70 m. Beda one zatem osiagac
wysokos¢ prawie 17 metrdw. Ograniczy to dostep $wiatta do domow jednaredzinnych. Zgodnie
z warunkami geotechnicznymi zawartymi w opisie technicznym Inwestycji teren jest w spadku
w kierunku pétnocnym. Oznacza to, ze w przysziloscl, po podniesieniu terenu z zabudowg wieln-
rodzinna, moze dochedzi¢ do naptywu wody opadowej na saslednie dziatki, a to pogorszytoby w
znacznym stopniu obecnq sytuacje, w ktdrej po wiekszych opadach deszczu ogrodkl przydomo-
we posesji polozonych przy ul, Oboznej sa podtapiane, a woda na powierzchni utrzymuje sie
kilka dni. W zwiazku z tym, dzialajac w interesie mieszkaricow prosze o wyegzekwowanie zapij-
sow Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego zespolu urbanistycznego Jagodno-
Wojszyce oraz udzielenle odpowiedzi na pytania:

1. Na jakim etapie znajduje sie postepowanie odnognie wydania zgody firmie deweloper-
skiej Dom Development SA na rozpoczecie wyzej wymienionej inwestycji?

2. Czy inwestor jest uprawniony do liczenla wysokodcl obiektdw (15 m) od planowanej
skarpy czy tez powinien traktowaé jake punt "0" poziom sasladujacych budynkéw sze-
regowych jak spodziewajg sig tego mieszkaricy tych doméw?

3. Czy deweloper uprawniony jest do takiego interpretowania zapisu MPZPp dotyczacego
poddasza jak dokonano tego w projekcie?

"Wg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego trzecig kondygnacje w miejscu, w
ktdorym majg zostad wzniesione budynki, dopuszcza sie wylacznie w formie poddasza ze stro-
mym dachem o nachyleniu potaci od 30° do 40°. Kondygnacja III w projekcie budynkéw B, C, D
| E okreslona przez projektanta jako ,poddasze” jest pethowymiarowa kondygnacja, gdyz wyso-~
kosc projektowanych pomieszczert owego ,poddasza” to w najnizszym miejscu 2,85 m. Na pod-
stawie rysunku przekrojowego mozna stwierdzi¢, ze przy zmianie materialéw | technologii wy-
konania stropow nad kondygnacjg opisana jako «poddasze” istnieje mozliwosd zaadaptowania
przestrzeni nieuzytkowej na cele mieszkalne, co skutkuje tym, ze zamiast jednej kondygnacii
powstaja dwie, a budynek tym samym zyska 1V kondygnacje, co jest niezgodne z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Aby zataczony do wniosku o wydanle pozwolenia na
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budowe projekt byt zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, powinien
on zawierac takie rozwiazania, by strop tzw. ,poddasza” zostal obnizony tak, by niemozliwe
bylo powstanie IV kondygnacji. "

Na terenle Wojszyc dominujacym typem zabudowy sa budynki jednorodzinne. Dodatkowo abec-
ni mieszkaricy w trakcie zakupu nieruchomosci potozonych przy ul. Oboznej zapoznali sie z dw-
czesnie obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dia obszaru, na
ktérym planowana jest inwestycja. Zgodnie z tym dokumentem mialy tam powsta¢ budynki
jednorodzinne wolnostojace i blizniacze. Obecnie obowiazujacy migjscowy plan zagespodarowa-
nia przestrzennego dopuszcza jednak zabudowe wielorodzinna, co gadzi w interes mieszkaii-
cow ulicy Oboznej oraz przeczy poczatkowym zatozeniom polityki urbanistycznej miasta. W
zwiqzku z tym mieszkancy zglosili swoje uwagi do planowanej inwestycji, wérdd ktérych znaj-
duj sig rowniez wymienione wyzej kwestie. Zwracam sie wigc z prosba o uwzglednienie uwag
mieszkancow oraz uszczegodtowienie zapiséw MPZP celem uniemozliwienia jego nadinterpretacji
przez dewelopera. S :

Sebastian Lorenc
Ragny Rady Miejskigj
Wyoclawia
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Dotyczy:_interpelacjl z dnia 14 stycznia 2013 r. w sprawie dopuszczalnej wysokosci
zabudowy deweloperskiej miedzy ulicami Grota-Roweckiego a OboZna
we Wraoclawiu,

Odpowiadajac na Interpelacije z dnia 14 stycznia 2013 r. ,w sprawie
dopuszczalnej wysokosci zabudowy dla inwestycjl deweloperskief miedzy ulicami
Grota-Roweckiego a OboZng” wyjasniam uprzejmie, ze obecnie toczy sig postgpowanie
administracyine w sprawie pozwolenia na budowg zespotu budynkow wieloredzinnych
z garazami podziemnymi i ustugami. Pytania postawione przez Pana Radnego
wkraczajg w sfere interpretacji zapiséw obowigzujacege planu miejscowego oraz
szezegbtowych rozwiazan projektowych budynkdw objetych wnioskiem inwestora,
Mozliwosé¢ zgtaszania wiasnych uwag i propozycii z tego zakresu przystuguje jedynie
stronom postepowania, a nie asobom Erzecim. Zaden przepis prawa nie uprawnia
Radnego do wziecia czynnego udzialu w postgpowaniu administracyjnym
prowadzonym z udziatem stron okreslonych przepisami art. 28 ust, 2 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, w brzmieniu: "Stronami w postepowaniu
w sprawie pozwolenia na budowe s3. inwestor oraz wladciciele, uzytkownicy wieczysci
lub zarzadcy nieruchomosci znajdujgcych sie w obszarze oddzialywania obiektu.”

Dodatkowo udzial w postepowaniu administracyjnym przystuguje organizacjom
spotecznym na zasadach okreslonych przepisami art. 44 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczerstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.
Interpelacia Radnego nie spelnia zadnego z tych umocowan prawnych. W obecnym
postepowaniu administracyjnym strony postepowania biora czynny udziat, skiadajgc
swoje uwagi | zastrzezenia oraz przegladajac akta sprawy wiacznie ze zlozonym przez
inwestora projektem budowlanym. Po zakonczeniu postepowania dowodowego
upowazniona przez Prezydenta Wroctawia osoba podejmie decyzje odnoszacg
sie zardwno do wniosku inwestora jak i do ztozonych uwag.

Przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego oraz przepisy ustawy -
Prawo budowlane, nie daja mozliwosci wypowiadania sig w sprawie zgodnosci
rozwigzan projektowych z obowlgzujacym planem miejscowym poza cisle okreslonym
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trybem wskazanym przepisami art. 35 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego, czyli
w ramach prowadzonego postepowania administracyjnego. Zajecie stanowiska
ma posta¢ decyzji administracyjnej, od ktorej stuzy stronem odwolanie do organu
wyzszej instancjii, w tym przypadku do Wojewody Dolnoslaskiego we Wroctawiu.
Z kolei tred¢ tekstu planu migjscowego jest jednoczesnie trescig uchwaty Rady
Miejskiej Wroctawia, ktora przed jej uchwaleniem jest szczegdtowo analizowana przez
odpowiednie komisje Rady oraz przez poszczegolnych radnych.

Zagadnienie ustalenia wysokosci budynkéw jest kazdorazowo badane pod
katem zachowania zgodnosci z ustaleniami planu. Niewielkie rdznice w uksztattowaniu
terenu oraz definicja wysokosci zawarta w warunkach technicznych maja wplyw na ta
ocene, Iloéé¢ kondygnacji dopuszczona w planie ma drugorzedne znaczenie jesli chodzi
o ocene gabarytow budynku ale oczywiscie jest wnikliwie analizowana. Niestety
majgce wplyw na to zagadnienie pojecie poddasza nie ma jednoznacznej definicji, a
orzecznictwo w tej sprawie jest bardzo zréznicowane.

W toku zblizajacego sie ku koncowi postepowania administracyjnego musze
pozostawi¢ odpowiedz na tak ogoinym poziomie.

W przeciwnym razie mogtoby dojs¢ do sytuacji, ze polemika Pana Radnego odnoszaca
sie do tresci planu miejscowego, przedstawiona w obszernej interpelacii mogtaby nosi¢
znamiona szczegolnej formy wywierania nacisku na ostateczne rozstrzygnigcie
decyzyjne arganu. Szczegotowe rozwiniecie kwestii poruszanych w interpelacji zawarte
bedzie w uzasadnieniu decyzji. Strony postepowania majg otwartg dalsza droge
odwotawcza oraz mozliwosc weryfikacji decyzji ostatecznej Wojewody Dolnoslaskiego
przez Wojewodzki Sgd Administracyjny, co wypetnia wymogi Konstytucji RP.
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