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PETYCJA

w sprawie odmowy zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na
budowe dla inwestycji na dzialtkach nr 89/182 i 89/183 w obr¢bie Kielezow przy ulicy
LeSnej

My, nizej podpisan [ . <2 oy niniejsza
petycje, wyrazajgc nasz stanowczy i kategoryczny sprzeciw oraz glebokie oburzenie wobec
planowanej inwestycji na dziatkach nr 89/182 i 89/183. Cho¢ formalnie nie jestesmy stronami
w prowadzonym postgpowaniu, dziatamy w obronie Zywotnego interesu publicznego, na
podstawie art. 63 Konstytucji RP oraz art. 2 ust. 3 Ustawy z dnia 11 lipca 2014 1. o petycjach
(Dz.U. 2018 r. poz. 870). Interes ten polega na ochronie ladu przestrzennego, bezpieczefistwa
oraz spojnosci spolecznej naszej okolicy, ktére sa fundamentalnie zagrozone.

Z najwyzszym zaniepokojeniem przyjelismy informacje o projekcie, ktéry w naszej ocenie
stanowi podrgcznikowy przyktad tzw. patodeweloperki i jest prébg brutalnej ingerencji w
uksztaltowany przez dekady, jednorodzinny i spokojny charakter naszego miejsca
zamieszkania. Juz od lat 80. i 90. XX wieku tworzymy zzyta i spokojng spoteczno$é, dbajac o
nasze otoczenie. Tymczasem inwestor, w pogom za maksymalizacjg zysku, catkowicie
ignoruje glos mieszkaficow i probuje parzuci¢ nam zabudowe obcq, n1eproporqonalnq i
niebezpieczna, ktora nieodwracalnie zniszczy jako§é naszego zycia. Nie mozemy i nie
bedziemy biernymi obserwatorami niszczenia naszej bezposredniej okolicy.

Poparcie dla stanowisk stron postepowania

Niniejsza petycja stanowi réwniez wyraz pelnego poparcia dla dziatain i argumentacii
rzedstawionej w pismach zlozonych przez formalne strony postepowania — e e
H oraz panstwa W pelni zgadzamy si¢ z
podniesionymi przez nich zarzutami 1 przyjmujemy je za wiasne. Uwazamy, ze argumenty
dotyczgce fundamentalnych wad projektu podniesione przez nich s3 w peni uzasadnione i
stanowig wystarczajgcg podstawe do odrzucenia wniosku inwestora w catodci. Nasz glos jako
spolecznosci bezposrednio dotknigtej skutkami planowanej inwestycji, jest spojny ze
stanowiskiem stron postgpowania.




Przedlozony projekt budowlany jest obarczony szeregiem fundamentalnych wad prawnych i
faktycznych, a jego realizacja stanowitaby razace naruszenie porzadku prawnego. Ponizej
przedstawiamy kluczowe zarzuty, z ktérych kazdy samodzielnie stanowi podstawg do wydania
decyzji odmownej. Pozwolimy sobie przypomnieé tylko niektére z nich ktére szczegblnie
uderzajg nas mieszkancow calej ulicy.

I. ZARZUTY DOTYCZACE NIEZGODNOSCI Z MIEJSCOWYM PLANEM
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO (Uchwata Rady Gminy Dlugol¢ka nr
XXXVIII/664/06 z dnia 31 stycznia 2006 r.)

Naruszenie przeznaczenia terenu (MN) poprzez probe obejscia prawa i realizacje
zabudowy o charakterze wielorodzinnym.

Przedmiotowa inwestycja jest zlokalizowana na terenie oznaczonym w MPZP symbolem MN,
ktorego przeznaczeniem podstawowym jest ,,zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (...) o
niskiej intensywnosci zabudowy” (§ 5 ust. 2 MPZP) Inwestor, planujgc budowg dwéch
formalnie odrgbnych budynkéw dwulokalowych, dokonuje klasycznej proby obejscia prawa.
Organ administracji ma obowigzek badaé rzeczywisty, a nie tylko formalny charakter
inwestycji. Dwa projektowane budynki, posadowione na jednej, niewielkiej i funkcjonalnie
zintegrowanej nieruchomogci (obstugiwane przez jeden wspolny zjazd i infrastrukturg), nalezy
w $wietle prawa i orzecznictwa traktowaé jako jeden, zintegrowany zespél o charakterze
zabudowy wielorodzinnej. Stanowisko to znajduje pelne potwierdzenie w orzecznictwie
sagdow administracyjnych, ktore konsekwentnie wskazuja, ze o charakterze zabudowy
decyduje jej calo§é funkcjonalna i konstrukeyjna, a nie nazwa nadana przez projektanta
(por. wyrok WSA w Warszawie, sygn. akt VII SA/Wa 698/13). Podobnie jak wspolny garaz
podziemny tgczy segmenty w jeden budynek wielorodzinny, tak w tym przypadku wspdlna,
nierozdzielna dziatka i wspélna infrastruktura przesadzaja o wielorodzinnym charakterze
calego przedsigwzigcia, co jest wprost sprzeczne z przeznaczeniem terenu MN.

Razgce naruszenie zasad ladu przestrzennego, w tym skali, formy, estetyki i
intensywnoSci zabudowy.

Inwestycja w sposob fundamentalny narusza nadrzedne dyrektywy MPZP: zasadg ,niskiej
intensywno$ci zabudowy” oraz nakaz, by ,ksztalttowanie zabudowy winno uwzglednia¢
istniecjgce walory krajobrazowe orazskalg, forme, detal architektoniczny i materialy
charakterystyczne dla miejscowego budownictwa” (§ 5 ust. 1 pkt 1 MPZP). Argument ten
nie opiera si¢ na subiektywnych odczuciach, lecz na twardych, obiektywnych danych.
Szczegolowa przedstawiona przez strony postgpowania wykazata, Zze planowana intensywnos¢
jest ponad wielokrotnie wigksza niz $rednia dla catego sasiedztwa (1066 m? na lokal). Taka
dysproporcja nie jest drobnym odstgpstwem, lecz stanowi urbanistyczng anomalig i
fundamentalne zaburzenie tadu przestrzennego, ktéry MPZP miat chronié. Nalezy podkreslic,
ze w calym otoczeniu, stanowigcym historyczng ,JKoloni¢ Kielczéw” o charakterze
uksztaltowanym od lat 80. XX w., nie istnieje podobny typ zabudowy. O sprzecznosci projektu
z intencjg planisty swiadczy réwniez fakt, ze lgczna powierzchnia dziatek inwestora (ok. 795
m?) ledwo speinia wymdg minimalnej powierzchni dla jednej nowo wydzielanej dziatki (700
m?), podczas gdy inwestor planuje na tym terenie realizacj¢ zabudowy dla czterech rodzin.
Ten fakt w sposob jaskrawy pokazuje, jak bardzo projekt jest sprzeczny z celem planu, jakim
bylo zapobieganie nadmiernemu zaggszczenin. Réwniez sama forma architektoniczna — dwa




budynki usytuowane w poprzek waskich dzialek — jest obca dla otoczenia i stanowi
rozwigzanie niespotykane w okolicy, charakteryzujacej sig zabudowa z zachowaniem
znacznych stref buforowych i pigknych ogrodéw. Naruszenie dotyczy takze estetyki —
projektowany budynek, o charakterze typowej, taniej zabudowy deweloperskiej, bedzie razaco
kontrastowal z uksztaltowang przez lata architekturg osiedla, niszczac Jjego spdjnodé wizualng
i unikalny charakter, co jest wprost sprzeczne 7z wymogiem ochrony ,,detalu
architektonicznego i materialéw charakterystyeznych dla miejscowego budownictwa?.

IL. ZARZUTY DOTYCZACE BEZPIECZENSTWA 1 INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ

Trwale i nieodwracalne zagrozenie dla bezpieczenstwa komunikacyjnego i dojazdu
stuzb ratunkowych.

Problemy komunikacyjne i zagrozenie dla bezpieczenstwa, jakie wygeneruje ta inwestycja,
nalezy rozpatrywaé w dwéch niedopuszczalnych etapach. Juz w trakeie budowy waska, 5-
metrowa droga dojazdowa zostanie sparalizowana przez cigzki sprzgt, dostawy materiatéw i
pojazdy budowlane, stwarzajgc ogromne utrudnienia dla obecnych mieszkancéw. Jednakze, co
Jest najistotniejsze, ten tymezasowy chaos z dniem zakoficzenia budowy nie zniknie, lecz
przeksztalci si¢ w permanentny i Jjeszcze wigkszy paraliz komunikacyjny. Po zasiedleniu
budynku, na ulicy pojawi sie od 8 do nawet 12 dodatkowych samochodow, ktére z braku miejsc
na posesji beda permanentnie parkowane wzdluz ciggu pieszo-jezdnego. W polgczeniu z
wadami samego projektu — takimi jak lokalizacja zjazdu na progu zwalniajgcym, wymuszony
manewr cofania wprost na droge czy brak fizycznej mozliwosci minigcia si¢ pojazdow —
doprowadzi to do statego zatarasowania ulicy. Nalezy z calq moca podkreslié, ze Zagrozenie
dia dojazdu pojazdow uprzywilejowanych nie minie z koficem budowy, a wrecz wzroénie
iutrwali sig na stale. Waska droga, zastawiona z obu stron parkujgcymi autami, w krytycznej
sytuacji stanie si¢ nieprzejezdna dla wozu strazy pozamnej czy karetki pogotowia, co stanowi
bezposdrednie i codzienne zagrozenie dla zycia i zdrowia wszystkich mieszkafcow tej czesei
Kielczowa.

Niewystarczajaca liczba miejsc postojowych oraz ich nieprawidlowa lokalizacja.

Projekt budowlany przewiduje realizacje zaledwie 4 miejsc postojowych, co jest wartogcig
razgco i niedopuszezalnie niska, ktéra nie spelnia Wymogu zapewnienia ,,odpowiedniej ilo$ci
miejsc postojowych” (§ 6 ust. 6 MPZP). W realiach podmiejskich, gdzie normay jest

dojazdowej. Sytuacja staje si¢ katastrofalna, gdy wezmie si¢ pod uwage uzasadnione
podejrzenie co do rzeczywistych zamiaréw inwestora, czyli przygotowania obiektu pod 6
lokali mieszkalnych (4 oficjalne + 2 na poddaszu). W takim scenariuszu, realne
zapotrzebowanie wyniesie nie 4, lecz co najmniej 8 do 12 miejsc postojowych (dla samych
mieszkaricow, nie liczac gosci). Oznacza to, ze na waskiej, S-metrowej ulicy, bedacej ciggiem
pieszo-jezdnym, permanentnie parkowaé bedzie dodatkowych 8-12 samochodéw. Stworzy
to bezpoSrednie i nieakceptowalne zagroZenie, blokujac przejazd, uniemozliwiajac dojazd
shuzb ratunkowych i zagrazajac bezpieczefistwu bawigcych sie na drodze dzieci. Bedzie to
zwigkszenie intensywnosci ruchu samochodowego na naszej drodze rzedu 40-50% w
stosunku do obecnej ilosci samochoddéw na naszej ulicy.




Dodatkowo, lokalizacja tych niewystarczajacych miejsc postojowych w pasie drogowym
(teren oznaczony symbolem D) jest niezgodna z § 6 ust. 2 MPZP, ktory nie przewiduje takiej
funkeji dla tego terenu.

Przeciazenie lokalnej infrastruktury technicznej.

Planowana inwestycja, wprowadzajac na dziatke przeznaczong historycznie pod jeden dom
jednorodzinny od 4 do 6 gospodarstw domowych, spowoduje skokowe i nieprzewidziane W
planach obcigzenie dla lokalnych sieci: wodociggowej, kanalizacyjnej i energetycznej. Sama
Gmina Dlugoleka w swoich dokumentach strategicznych przyznaje, Zze winfrastruktura
techniczna nie nadaza za coraz wigkszym zabudowaniem terenu gminy i szybkim
wzrostem liczby ludnosci” (Projektu Strategii Zréwnowazonego Rozwoju Gminy Dhugoteka
na lata 2021-2030), co jest zrodtem licznych skarg mieszkancow. Zatwierdzenie projektu o tak
drastycznie —zawyzonej intensywnosci  byloby dzialaniem wprost poglebiajacym
zdiagnozowane problemy 1 sprzecznym Z zasadami odpowiedzialnego zarzgdzania
przestrzenig.

II. ZARZUTY DOTYCZACE PODEJRZENIA DZIALANIA W ZLEJ WIERZE
7ZAGROZENIE PRZEKSZTALCENIA OBIEKTU W HOTEL PRACOWNICZY

Uzasadnione podejrzenie przygotowania obiektu nastawionego wylacznie na zysk, z
pominigciem interesu spolecznofci lokalnej.

Organ administracji ma obowiazek badaé nie tylko literalng zgodno$é projektu z przepisami,
ale réwniez ocenié, czy nie stanowi on proby obej $cia prawa (in fraudem legis), zwlaszcza gdy
dowody wskazuja na rzeczywisty zamiar inwestora sprzeczny z prawem (inwestor wielokrotni
i kilku osobom wspominat o checi wybudowania 6 lokali). Kluczowym dowodem na dziatanie
w zle] wierze jest zaprojektowanie osobnej, pelnowymiarowej Klatki schodowej
prowadzacej na rzekomo nieuzytkowe poddasze. W typowym domu jednorodzinnym dostep
do strychu realizuje si¢ za pomocg tanich schodéw skladanych. Budowa kosztownej,
zajmujace] cenng powierzchnig klatki schodowej jest ekonomicznie i funkcjonalnie
irracjonalna, chyba ze jej celem jest przygotowanie infrastruktury do przyszlej, niclegalnej
adaptacji poddasza na kolejne, co najmniej dwa, lokale mieszkalne. Taka adaptacja
doprowadzitaby do powstania budynku 6-lokalowego, co stanowiloby razace naruszenie § 5
ust. 2 MPZP, dopuszczajacego maksymalnie 4 mieszkania w budynku.

Podejrzenia te nabieraja szezegblne] wagli W kontekécie narastajacego W powiecie
wroctawskim  problemu tzw. hoteli pracowniczych, lokowanych w  budynkach
jednorodzinnych, co jest zrédiem licznych konfliktow spotecznych i degradacji przestrzeni.
Mieszkanicy podwroctawskich miejscowosci, w tym Kielezowa, od lat alarmujg o problemie,
czego dowodem sg liczne artykuty prasowe (np. "Tak nie da sig zy¢! — mieszkafcy
podwroctawskich miejscowosci majg  dosc doméw pracowniczych i pisza do
premiera”, hﬁps://pkb24.pl/tak-nie—da-sie-zyc—mieszkancy—pod\,vroclawskich—miej scowosci-
maja—dosc-domow—pracowrﬁczych-i—pisza-do-premiera/) oraz petycje (np. "STOP hotelom
pracowniczym w domach
jednorodzinnych", https://www.petycjeonline.com/stop_hotelom _pracowniczym_w_domach
_jednorodzinnych_dlatbezpieczeshwa_i_spokoju_mieszkacow).

Charakter projektu — maksymalne zageszczenie lokali na minimalnej dziatce — idealnie wpisuje
sic w model biznesowy pastawiony na wynajem krotkoterminowy dla duzej liczby




konsekwencje tej inwestycji: hatas, problemy z komunikagjg, parkowaniem, przepetnione
Smietniki i utrate poczucia bezpieczenstwa i zwigkszona wielokrotnie intensywnogc.

Problem "patodeweloperki” i hoteli pracowniczych jest pa tyle Powazny, ze stat sie
przedmiotem oficjalnego apelu samorzgdowcéw g Prezesa Rady Ministrow

Z bowazaniem,
(W szczegdlnose: Siggacza, kiore olyczy inwestycjq
Zalyczniki: %
I. Lista podpis6w 18 Pov1%69

2. Wybrane zdjecia z protesty banerowego 7 ulicy Lesnej



Zalgeznik nr 2 do petycji w sprawie 0dmowy zatwierdzenia projektu
pozwolenia na bud

budowlanego i udzielenia
owg dla inwestycji na dzialkach nr 89/18

7 i 89/183 w obrebie Kielczow
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