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ZAPYTANIE

dotyczace sposobu uregulowania zabudowy wielolokalowej na obszarze miasta ogrodu w
Planie Ogélnym

Szanowna Pani Burmistrz,

w zwigzku z trwajgcymi pracami nad planem ogdélnym w czesci dotyczacej wprowadzenia
obszaru strefy SW (strefa wielorodzinna), zwracam sie z uprzejma prosbg o rozwazenie i
przekazanie projektantom planu rozwigzania, ktédre w mozliwie najlepszy sposéb zabezpieczy
interes zaréwno mieszkancow jak i miasta.

Obawy niektorych radnych, a takze moje skfonity mnie do zwrdcenia sie z zapytaniem do
planistow, ktére dotyczy rezygnacji z wyznaczania strefy zabudowy wielorodzinnej (SW) poza
niezbednym minimum wynikajgcym z juz zrealizowanej zabudowy (Jana Pawta Il obok Spotem)
i rzeczywistych, uzasadnionych planéw inwestycyjnych miasta (budynek komunalny na
Jaskotczej).

Na obszarze Podkowy Lesnej od poczatkdéw jej zatozenia ksztattuje sie zabudowa
jednorodzinna, a charakter tego terenu to niska intensywnos$é, ziele,, domy jednorodzinne.
Oczywiscie istniejg na nim budynki z wiekszg liczbg lokali (lokale komunalne w budynkach Willa
Hel i Ztota Podkowa oraz inne kamienice wielolokalowe), ale jest to zabudowa zastana, ktdra
dotad nie stanowita podstawy do zmiany funkcji catego obszaru na wielorodzinng. Przyktad
Willi Hel i Ztotej Podkowy wskazuje, jak w czasie intensyfikuje sie zabudowa: historycznie po 4
lokale, obecnie po 7. Kazde takie zwiekszenie liczby lokali oznacza w praktyce koniecznosc
zapewnienia co najmniej 7 miejsc parkingowych na jeden budynek. W przypadku formalnego
wyznaczenia strefy SW nalezy liczy¢ sie z tym, ze w przypadku prywatnych nieruchomosci
konsekwencjg bedzie zaréwno presja na dalszg intensyfikacje zabudowy (kolejne lokale) jak i
obowigzek tworzenia dodatkowych miejsc parkingowych na obszarze, ktdry nie jest do tego



przygotowany przestrzennie ani funkcjonalnie. Ucierpia na tym zaréwno mieszkancy
(zwiekszony ruch, parkowanie na ulicach, konflikt o przestrzen) jak i wizerunek miasta ogrodu,
ktoéry chcemy chronié.

Na poczgtkowym etapie tworzenia Planu Ogdlnego sam Urzad miat obawy, ze wprowadzenie
strefy SW na prywatnych terenach rodzi duze ryzyko braku kontroli, dlatego propozycja
wprowadzenia tej strefy objeta tylko budynki komunalne.

Na obecnym etapie Miasto zaproponowato wyznaczenie strefy SW jedynie dla niedawno
wybudowanego budynku przy ul. Jana Pawta Il (obok Spotem) oraz dla budynku komunalnego
przy ul. Jaskoétczej co mozna zrozumieéd, bo w tym drugim przypadku rzeczywiscie planowana
jest rozbudowa. Natomiast rozszerzanie strefy wielorodzinnej, co proponujg niektérzy radni na
inne pojedyncze budynki komunalne lub wybrane nieruchomosci, tylko dlatego, ze wtasciciele
ztozyli wnioski, rodzi powazne ryzyko. Prowadzi to do nieréwnego traktowania wtascicieli
budynkdéw o bardzo podobnym charakterze, jest zachetg do kolejnych zgdan ,,dopisywania” do
strefy SW, a w przyszto$ci moze skutkowac roszczeniami i sporami z miastem. Jest to
niebezpieczne zaréwno dla mieszkarncéw (brak stabilnosci i przewidywalnosci otoczenia), jak i
dla samej gminy (ryzyko finansowe i wizerunkowe poprzez nieréwne traktowanie).

Rozsgdne, bezpieczne i spdjne rozwigzanie polega na tym, aby na obszarze Miasta Ogrodu
zachowad jednolitg funkcje zabudowy jednorodzinnej, a istniejgce budynki wielolokalowe
traktowac jako zabudowe zastang, czyli mogg nadal funkcjonowac, mozna je modernizowa¢ z
poszanowaniem fadu przestrzennego, ale nie nalezy planistycznie otwieraé furtki do dalszej
intensyfikacji zabudowy wielorodzinnej i zwigzanych z tym probleméw parkingowych. Takie
podejscie najlepiej chroni obecny stan, jest bezpieczne dla mieszkancow i minimalizuje ryzyka
dla gminy.

W zwigzku z powyzszym uprzejmie prosze o informacje, czy tego rodzaju rozwigzanie
polegajace na potgczeniu:

a) utrzymania funkcji jednorodzinnej,

b) uznania zabudowy wielolokalowej jako zastanej,

c) dopuszczenia remontéw i modernizacji bez zwiekszania liczby lokali z mozliwoscia
uzyskania pozwolenia jezeli remont bedzie tego wymagat — jest mozliwe do zastosowania na
etapie opracowywania planu ogdlnego i czy moze zostac przekazane projektantom jako
kierunek do wprowadzenia w projekcie.

d) czy mozliwy jest w Planie Ogdélnym dla taki zapis:

Dla obszaréw, na ktérych wystepujg budynki wielolokalowe (lub wskazaé konkretne obszary)
ustala sie funkcje zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej. Istniejgce w dniu uchwalenia
planu ogdlnego budynki mieszkalne wielolokalowe stanowig zabudowe zastang, dopuszczong
do dalszego uzytkowania. Dopuszcza sie remonty, przebudowy i modernizacje tych budynkdw,
w tym wymagajgce uzyskania pozwolenia na budowe, pod warunkiem ze nie prowadzg one do
zwiekszenia liczby lokali mieszkalnych ani istotnego zwiekszenia intensywnosci zabudowy. Nie
dopuszcza sie realizacji nowych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych ani zwiekszania
liczby lokali mieszkalnych w budynkach istniejgcych.



Jezeli nie jest to mozliwe, bo jak sama nazwa wskazuje jest to Plan Ogdlny, to czy jest mozliwe
pozostawienie w PO strefy jednorodzinnej, a przy uchwalaniu MPZP wprowadzenie
powyzszego zapisu?

Z wyrazami szacunku,



