Wroctaw, 15.06.2023r.

Inwestor:

HCS R.Szychlinski spotka komandytowa
ul. Krucza 2a

53-411 Wroctaw

Petnomocnik:

Marcin Dziewonski
Rada Miejska Wroctawia
Sukiennice 9
50-107 Wroctaw

za posrednictwem

Prezydent Wroclawia

Urzad Miejski Wroctawia

Wydziat Planowania Przestrzennego
ul. Swidnicka 53

50-030 Wroctaw

Sygn. sprawy: WPL-DPP2.673.3.2023

Uzupetnienie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
i inwestycji towarzyszacej

Dziatajgc w imieniu Inwestora, spotki HCS R.Szychliriski spotka komandytowa z siedzibg
we Wroctawiu, KRS: 0000938054, petnomocnictwo wraz z dowodem wniesienia optaty
skarbowej w aktach sprawy, w odpowiedzi na pismo Prezydenta Wroctawia z dnia 1 czerwca
2023 r. o nr ewid.: 00064360/2023/W (dalej: ,Wezwanie"), doreczone Inwestorowi w dniu
05.06.2023 r., na podstawie ktérego Inwestor zostat wezwany do usuniecia brakéw formalnych
ztozonego przez niego w dniu 11.05.2023 r. wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych (dalej: ,Wniosek”), niniejszym, odnoszac sie
odrebnie do poszczegdlnych punktéw Wezwania, wskazuje, co nastepuije:

Ad. 1

Do niniejszego pisma zostata zatagczona, zgodnie z dyspozycjg pkt 1 Wezwania, sporzgdzona
w skali 1:1000, kopia mapy zasadniczej przyjeta do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego Zatgcznik nr 1 obejmujaca teren, ktérego dotyczy wniosek oraz obszar, na
ktory planowana inwestycja bedzie oddziatywaé, na ktorej zostaty okreslone granice terenu
objete Whnioskiem poprzez oznaczenie wspding granica terenu, na ktérym planuje sie
zlokalizowac Inwestycje mieszkaniowg oraz Inwestycje towarzyszacg nr 1 i Inwestycje
towarzyszaca nr 2, opisane we Whiosku.

Na tej podstawie Zatacznik 1_1 oraz 1_2 przekazane przy Whniosku zostajg uzupetnione
przez Zatacznik nr 1 do niniejszego pisma.
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Ad. 2

Zgodnie z dyspozycja pkt 2 Wezwania, przy niniejszym pismie, przekazuje dokumentacje w
zakresie warunkow ochrony przeciwpozarowej zamierzonej inwestycji w postaci opracowania:
,Warunki ochrony przeciwpozarowej — podstawowe zatozenia” (Zatacznik nr 2).

Na tej podstawie przy niniejszym pi$mie zostaje przediozony dokument oznaczony jako
Zalacznik 6 do Wniosku.

Ad. 3

Czyniac zado$é zobowigzaniu ujetemu w pkt 3 Wezwania, w zatgczeniu przekazujg
Opracowanie uzupetniajace Zatacznik nr 8 do Wniosku w zakresie informacji wskazanych w
pkt 3 Wezwania.

Podkre$lenia jednak wymaga, iz przy wskazywaniu na poprodukcyjny charakter
Nieruchomosci objetej Whnioskiem, wzigte powinny by¢ pod uwage dokumenty i informacje
przekazane przez Inwestora oraz znajdujace sie w dyspozycji Gminy Wroctaw, o czym szerzej
w Opracowaniu.

Ponadto wskazuje, ze Nieruchomos$¢ objeta wnioskiem znajduje si¢ na obszarze tzw.
Tarnogaju, gdzie zgodnie z danymi zawartymi w Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Wroctawia z 2018 r. znajduje sie zroznicowany
funkcjonalnie obszar z terenami aktywnosci gospodarczej na pétnoc od ulicy Klimasa i na
pofudnie od ul. Gazowej, zabudowg jednorodzinng i historyczng zabudowg wielorodzinng
pomiedzy ulicami Tarnogajskq i Zigbickg oraz intensywnie rozwijajacq sie¢ zabudowgq
mieszkaniowg wielorodzinng na terenach poprzemystowych na wschéd od ulicy
Tarnogajskiej. Inwestor wskazuje, ze obszar, na ktorym znajduje si¢ Nieruchomos¢, ma
bogatg historie przemystowa, w tym produkcyjng, co potwierdzaja wszelkie dokumenty i
oswiadczenia przedstawione wraz z Wnioskem Inwestora. Co wigcej, poza ww.
argumentami, za stusznoscig prezentowanego w Opracowaniu stanowiska przemawia
réwniez fakt, ze na zataczonych do niniejszego opracowania mapach podziatowych jako
,obiekt” wpisano ,TRANSBUD", jako teren historycznie i funkcjonalnie spojny.

Na tej podstawie Zatacznik nr 8 do Wniosku zostaje uzupetniony przez Zatacznik nr 3 do
niniejszego pisma.

Ad. 4

Odpowiadajgc na zobowigzanie ujete w pkt 4 Wezwania przekazuje Opracowanie
uzupetniajace Zatgcznik nr 8 do Wniosku w zakresie informacji wskazanych w pkt 4 Wezwania.

Ponadto, Inwestor oéwiadcza, ze zgodnie z jego wiedza, obecnie na terenie objetym
Whioskiem, ktérego Inwestor jest uzytkownikiem wieczystym, nie jest rozwijana zadna
dziatalno$¢ gospodarcza, w tym produkcyjna.

Z uwagi, iz uzupetniane informacje w zakrsie punktéw 3 i 4 przeplatajg sig, zatgczone do
Wezwania Opracowania (Zatacznik nr 3 i 4) nalezy analizowac tacznie.

Na tej podstawie Zatacznik nr 8 do Wniosku zostaje uzupetniony przez Zatacznik nr 4 do
niniejszego pisma.

Ad. 5
W slad za zobowigzaniem ujetym w pkt 5 Wezwania, niniejszym uscislam informacje
w zakresie catkowitej dtugosci Inwestycji towarzyszacej nr 1 planowanej do realizacji przez

Inwestora w zakresie dotyczacym przebudowy ulicy Biskupa Bernarda Bogedaina oraz ulicy
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Tarnogajskiej. Catkowita dtugosé Inwestycji towarzyszacej nr 1 dotyczaca zakresu
okreslonego w Wezwaniu wynosi 595 m, z czego:

1. Przebudowa ulicy Biskupa Bernarda Bogedaina — diugo$¢ odcinka 387 m — co zostato
oznaczone odcinkiem na rysunku stanowiacym Zatacznik nr 5 do niniejszego pisma;

2. Przebudowa ulicy Tarnogajskiej — ditugos¢ odcinka 208 m, co zostato oznaczone
odcinkiem na rysunku stanowigcym Zatacznik nr 5 do niniejszego pisma.

Ad. 6

W celu wykazania, ze Inwestycje mieszkaniowg opisang we Whniosku lokalizuje sie na terenie,
ktéry ma bezposredni dostep do drogi publicznej, niniejszym przedstawiam zaswiadczenie
Zarzagdu Droég i Utrzymania Miasta we Wroctawiu z dnia 5.06.2023 r.,
TUU.0156.2734.50505.50607.2023.MDZ (dalej: ,Zaswiadczenie ZDiUM’), stanowigce
Zatacznik nr 6 do niniejszego pisma.

Zgodnie z Zaswiadczeniem ZDiUM, dziatki o numerach: 5/3, 5/5, 5/6, 5/8, 5/9, 5/10, 5/11, 5/12,
513, 5/14, 5/15, 5/16, 5/17, 5/19, 5/20, AM-5 obreb Tarnogaj we Wroctawiu, posiadajg
bezposredni dostep do drogi publicznej, poprzez przyleganie do drég publicznych: alei Armii
Krajowej (dziatka nr 2, AM-5, obrgb Tarnogaj — droga powiatowa nr P1937d) oraz ulicy Biskupa
Bernarda Bogedaina (dziatka nr 8, AM-5, obreb Tarnogaj — droga gminna nr G105420D).
Przedstawione przez Zarzad Droég i Utrzymania Miasta we Wroctawiu dodatkowe wyjasnienia
w zakresie konieczno$ci ewentualnego uzyskania odpowiednich opinii lub zezwolen zarzadcy
drogi lub dokonania z zarzgdcg drogi odpowiednich uzgodnien, niezaleznie od uzyskanego
Zaswiadczenia ZDiUM, odnoszg sig¢ do przypadkéw, w ktérych przepisy szczegdlne wymagaija
uzyskania takich opinii, zezwolen lub uzgodnien. Nie wptywa to natomiast na przedmiot
Zaswiadczenia ZDiUM, jednoznacznie wskazujacego na posiadanie przez wyzej wymienione
dziatki bezposredniego dostepu do drogi publicznej.

Ad.7

W wykonaniu wynikajgcej z pkt 7 Wezwania dyspozycji w zakresie przedtozenia ostatecznej
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach, niniejszym przekazuje zaswiadczenie
Prezydenta Wroctawia z dnia 22.05.2023 r., znak: WSR-0S.6220.126.2022.AN, w ktérym
stwierdzono, ze Decyzja Prezydenta Wroctawia znak: WSR-0S.6220.126.2022.AN, z dnia
20.04.2023 r., wobec niewniesienia odwotania przez strony w ustawowym terminie stata sie
decyzjg ostateczng w dniu 19.05.2023 r. (Zatacznik nr 7).

Na tej podstawie Zatacznik nr 11 do Wniosku zostaje uzupetniony przez Zatacznik nr 7
do niniejszego pisma.

Ad. 8

Zgodnie z wyrazonym w pkt 8 Wezwania zobowigzaniem do wykazania przestanek
zakwalifikowania wnioskowanej Inwestycji mieszkaniowej jako zabudowy $rdédmiejskiej,
niniejszym wskazuje, co nastepuije.

Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1538 ze zm. Dz. U.
z 2023 poz. 553; dalej. ,Ustawa”) nie konstruuje definicji ustawowej ,zabudowy $rédmiejskiej”.
Taka definicja zostata natomiast zawarta w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (t.,j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225; dalej: ,r.w.t.b."). Zgodnie z § 3 pkt 1 r.w.t.b.,
przez ,zabudowe sroédmiejskg” nalezy rozumie¢ zgrupowanie intensywnej zabudowy na
obszarze $rédmiescia, okreslonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
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aw przypadku braku planu miejscowego w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Zagadnienie odniesienia powyzszej definicji ,zabudowy $rédmiejskiej” do przepisow Ustawy
zostato poruszone przez Ministra Rozwoju w pi$émie z dnia 4 pazdziernika 2020 r., znak
sprawy: DPR-1V.720.30.2020 (dalej: ,Pismo MR"), stanowigcym Zatacznik nr 8 do
niniejszego pisma. Wyjasnienia te zachowaty swojg peing aktualnos¢ z uwagi na brak
modyfikacji przez prawodawce w okresie od dnia wydania Pisma MR do dnia ztozenia Wniosku
przez Inwestora, ti. 11 maja 2023 r., przepisu konstruujacego te definicjig, jak roéwniez
odnos$nych przepiséw Ustawy.

Jak stwierdzono w adnotacji 2. Pisma MR, definicja opisana w § 3 pkt 1 r.w.t.b. ma charakter
morfologiczny, a nie funkcjonalny. Oznacza to, ze definicja ta odnosi si¢ do relacji
przestrzennych pomiedzy poszczegdlnymi budynkami — ,intensywne zgrupowanie” — a nie do
ich przeznaczenia czy faktycznego sposobu wykorzystywania terenu. Oznacza to, ze kwestia
okreélenia danej zabudowy jako $rédmiejskiej odnosi sie do zagadnienia sposobu
zagospodarowania i zabudowy terenu, a nie jego przeznaczenia (s. 2-3 Pisma MR).

Zgodnie z art. 8 ust. 1 Ustawy, w uchwale o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej (lub
towarzyszacej — art. 20 Ustawy) rada gminy okre$la parametry planowanej inwestycji, w tym
ustala m.in. sposéb zagospodarowania i zabudowy terenu. Zgodnie z zamiarem ustawodawcy,
uchwata ta obejmuje wszystkie elementy zakresu planu miejscowego lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, faktycznie stanowigc substytut tych aktow. Co wigcej,
uchwata ta zawiera takze dodatkowe ustalenia, a jej postanowienia sg bardziej szczegétowe
niz powotanych aktéw. Zdaniem Ministra Rozwoju prowadzi do wniosku, ze w szczegolnosci
srada gminy moze okresli¢, iz inwestycja zostanie zakwalifikowana jako zabudowa
srodmiejska” (s. 3 Pisma MR).

Zgodnie z dyspozycjg art. 5 ust. 3 Ustawy, inwestycj¢ mieszkaniowa lub inwestycje
towarzyszacg realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwatg
o utworzeniu parku kulturowego. Oznacza, to ze rada gminy nie moze pozwoli¢ na realizacje
inwestycji odpowiadajgcej warunkom technicznym wyznaczonym dla zabudowy $rédmiejskiej
poza obszarem takiej zabudowy okreslonym w studium. Co jednak podkreslit Minister Rozwoju
w Pismie MR (s. 3), nie ma to zastosowania w przypadku lokalizowania inwestycji na terenach,
o ktérych mowa w art. 5 ust. 4 Ustawy. Zgodnie z art. 5 ust. 4 Ustawy, warunek niesprzecznosci
ze studium nie dotyczy terendw, ktére w przesziosci byly wykorzystywane jako tereny
kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych
terenach realizowane. Na tej podstawie Minister Rozwoju doszedt do nastepujgcej konkluzji,
ktérg warto przytoczyé w catosci:

,Zatem na tych terenach rada gminy moze zdecydowac o lokalizacji inwestycji o charakterze
zabudowy $rédmiejskiej pod warunkiem, Zze istniejgcy na tym obszarze sposob
zagospodarowania i zabudowy mozna okredli¢ jako zgrupowanie intensywnej zabudowy
§rodmiejskiej. Innymi stowy spefniony jest »warunek morfologiczny« definicji zabudowy
srédmiejskiej z rozporzadzenia. »Warunek formalny« okreélenia zabudowy Srédmiejskiej w
studium lub planie miejscowym nie jest w tym przypadku wymagany z uwagi na brzmienia
art. 5 ust. 3 i 4 ustawy. Skoro ustawodawca dopuszcza lokalizowanie inwestycji na
wymienionych czterech kategoriach terenéw bez wzgledu na zapisy studium i planu
miejscowego, to rowniez dotyczy to okreslenia zabudowy Srédmiejskiej” (Pismo MR s. 3).

Zgodnie z powyzszym, w przypadku spetnienia warunkéw art. 5 ust. 4 Ustawy, tj. w przypadku,
gdy — tak jak w niniejszej sprawie w odniesieniu do Inwestycji mieszkaniowej — inwestycja
mieszkaniowa jest lokalizowana na terenach, ktére w przeszitosci byly wykorzystywane m.in.
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jako produkcyjne, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane, wéwczas rada
gminy okresla dang zabudowe jako $rédmiejskg wylacznie w _oparciu__warunek
morfologiczny, tj. warunek istnienia zgrupowania intensywnej zabudowy.

Majgc powyzsze na uwadze, niewatpliwe nalezy uznaé, ze wnioskowana przez Inwestora
Inwestycja mieszkaniowa opisana we Whniosku stanowi zabudowe $rodmiejskg spetniajaca
kryterium morfologiczne intensywnego zgrupowania zabudowy, o ktérym mowa w definigji
wyrazonej w § 3 pkt 1 r.w.t.b.

Zakwalifikowanie Inwestycji mieszkaniowej opisanej we Whiosku jako zabudowy $rédmiejskie;
wynikato zaréwno z lokalizacji planowanej zabudowy, jak i jej funkcjonalno-przestrzennego
charakteru.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze teren, na ktérym przewiduje sie lokalizacje Inwestycji
mieszkaniowej potozony jest przy potnocnej granicy jednostki urbanistycznej nr D4 Tarnogaj,
dzielnicy urbanistycznej Potudnie w rozumieniu Studium uwarunkowari i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, Wroctaw 2018 (dalej: ,Studium”). Od potnocy
jednostka administracyjna nr D4 Tarnogaj graniczy bezposrednio z jednostkg urbanistyczna
nr A10 Huby, potozong w potudniowej czesci dzielnicy urbanistycznej Srédmiescie. Obie
jednostki administracyjne oddzielone zostaty Srédmiejska Obwodnicg Wroctawia, aleja Armi
Krajowej stanowigcg jedng z najwazniejszych arterii komunikacyjnych miasta w ciggu
$rédmiejskich alei: Generata Hallera, Wisniowej i Armii Krajowej. Na omawianym odcinku
Srédmiejskiej Obwodnicy Wroctawia przebiega najblizej $cistego centrum, w odlegtosci okoto
3-4 km od wroctawskiego Rynku.

Zgodnie z kartg jednostki urbanistycznej nr A10 Huby, jednostka ta stanowi $rédmiejski obszar
mieszkaniowy wielorodzinny z nielicznymi obiektami ustug ogdlnomiejskich, terenami
kolejowymi i pasmem ustug wzdtuz ulicy Hubskiej. Ponadto w uktadzie zabudowy tej jednostki
urbanistycznej przewaza forma XIX-wiecznych kamienic mieszkano-ustugowych
w kwadratach o zréznicowanych proporcjach. Co natomiast istotne, w potudniowej czesci
jednostki urbanistycznej nr A10 Huby zlokalizowane jest osiedle blokowe o geometrycznych
uktadach kompozycyjnych. W stanie aktualnym na rok 2016, udziat zwartej struktury w te;
jednostce urbanistycznej wynosit 86%. 25% terenéw potozonych w tej jednostce
urbanistycznej stanowity tereny mieszkaniowe, a 22% - tereny mieszkaniowo ustugowe,
co fgcznie odpowiada 47% terendéw zabudowy ogodlnie postrzegane] jako mieszkaniowa.
Obszar potudniowy zostat zaliczony do obszaru wskaznikowego P4 o powierzchni zabudowy
wielorodzinnej rownej 40%, z wytgczeniem zabudowy jednorodzinnej jakiegokolwiek rodzaju.
W zakresie kierunkéw rozwoju wynikajacych dla poszczegdlnych dziedzin w jednostce
urbanistycznej nr A10 Huby, w odniesieniu do kategorii: Zamieszkanie, jednostka w catosci
zawiera srodmiejski styl zamieszkiwania, co zgodnie z Rysunkiem nr 8 Kierunki
zagospodarowania przestrzennego — polityka zamieszkiwania do Studium w catosci dotyczy
obszaru graniczacego z Obwodnicg Srédmiejska Wroctawia. Jak wspomniano Obwodnica
Srédmiejska Wroctawia stanowi granice oddzielajaca wskazany obszar od terenu, na ktérym
planuje sig zlokalizowa¢ Inwestycje mieszkaniowa.

Jednostka urbanistyczna nr D4 Tarnogaj, zgodnie z kartg jednostki urbanistycznej stanowigcej
czg$¢ Studium, cechuje sie przede wszystkim zréznicowanym funkcjonalnie obszarem terenu
aktywnosci gospodarczej na potnoc od ulicy Klimasa i na potudnie od ulicy Gazowej, zabudowg
jednorodzinng i historyczng zabudowa wielorodzinng pomiedzy ulicami Tarnogajska i Ziebicka
oraz intensywnie rozwijajgca sie zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng na terenach
poprzemystowych na wschéd od ulicy Tarnogajskiej. Co istotne, stan ten pozostawat aktualny
na rok 2016. Juz wowczas zauwazono jednak fakt wymiany istniejgcej zabudowy
magazynowej na zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng. Udziat zwartej struktury w tej
jednostce urbanistycznej wynosit w 2016 r. 85%. W tym samym czasie 9,7% terendw stanowity
tereny mieszkaniowe, a 42% — tereny mieszkaniowo ustugowe, co tacznie odpowiada 51,7% /

terendw ogdlnie postrzeganych jako mieszkaniowe. Wskaznik ten przewyzsza odpowiedni
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wskaznik odnoszacy sig do jednostki urbanistycznej nr 10 Huby stanowigcej cze$¢ dzielnicy
Sroédmiescia.

Istniejgcy obecnie teren o charakterze poprodukcyjnym, na ktérym Inwestor zamierza
zlokalizowaé Inwestycje mieszkaniowg stanowi obszar sztucznie wyodrebniony z istniejgcej
w jego sagsiedztwie od potnocnego-zachodu i potudnia intensywnie zgrupowanej zabudowy
mieszkaniowej, o charakterze zabudowy wielorodzinnej. Od zachodu natomiast teren ten
graniczy z Parkiem Tarnogajskim, stanowigcym naturalne miejsce wypoczynku, sportu
i rekreacji dla mieszkancéw okolicznych terenéw. Od pdtnocy znowuz teren ten graniczy
z rodzinnymi ogrodami dziatkowymi. Ujawniona juz w 2016 r. tendencja do intensywnego
rozwoju zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej na wschoéd od ulicy Tarnogajskiej, pogtebia
jedynie istniejgcy obecnie stan sztucznego wyodrebnienia poprodukcyjnego terenu, na ktérym
Inwestor zamierza zlokalizowac¢ Inwestycje mieszkaniows.

Aleja Armii Krajowej faktycznie dzieli wiec — na osi wschod-zachod — osiedle Tarnogaj niemal
w potowie, co powoduje, ze tereny potozone po jej potudniowej stronie, pomigedzy ulicami
Ziebickg a Bpa Bernarda Bogedaina — w tym teren Inwestycji mieszkaniowej — znajdujg sie
w geometrycznym centrum osiedla i powinny zosta¢ takze uznane za jego funkcjonalne
centrum. Srédmiejski charakter tego terenu przejawia sie, na co zwrécono juz uwage powyzej,
w istnieniu na sagsiednich terenach potozonych wzdtuz alei Armii Krajowej zwartej zabudowy
oraz wystepowaniem obiektéw wskazujacych na dobrze rozwiniete funkcje charkaterystyczne
dla $rédmiescia, jak: handel, o$wiata, ustugi, transport publiczny.

Omawiana lokalizacja cechuje sie ponadto ponadprzecietng dostgepnoscig w zakresie
komunikacji, w szczegdlnosci komunikacji zbiorowej, ale réwniez samochodowej, pieszej
i rowerowej, co tacznie podkresla $rodmiejski charakter wystepujgcej na tym obszarze
zabudowy $rédmiejskie;.

Jednym z podstawowych zatozen urbanistycznych planowanej Inwestycji mieszkaniowej jest
wytworzenie, godnej, miejskiej obudowy urbanistycznej przylegtego odcinka alei Armii
Krajowej — arterii 0 szerokosci pasa drogowego migdzy 60 a 70 m, uzupetniajgcej istniejgcg w
jej sasiedztwie zabudowe $rodmiejskg. Cze$¢ zabudowy w planowanej Inwestycii
mieszkaniowej od strony al. Armii Krajowej cechowa¢ sie bedzie zabudowg o wysokosci
minimum 30 m z charakterystycznym dla zabudowy $rédmiejskiej katem $rodkowym tej
zabudowy rownym 40°-45°.

Przestrzennie cate przedsiewziecie jest projektowane jako zgrupowanie intensywnej
zabudowy w uktadzie kwartatowym, typowym dla zabudowy $rédmiejskiej, z regularng i
zdyscyplinowana linig pierzei kwartatow od strony przylegtych ulic — drég publicznych.
Srédmiejski charakter podkresla dodatkowo dominanta planowana w pdinocno-zachodnim
narozniku terenu — w waznym przestrzennie punkcie, na zamknigciu ulicy Pigknej, oraz na
zatamaniu przebiegu alei Armii Krajowe;j.

Funkcjonalnie zabudowa ma charakter zdecydowanie miastotworczy i $rodmiejski:
roznorodnoéé funkcji, w szczegolnosci funkcji ustugowych, dla ktorych przeznaczono partery
wszystkich projektowanych budynkéw. Uktad osiedla zaktada wytworzenie publicznego,
centralnego placu o charakterze rekreacyjno — ustugowym, otoczonego kwartatami zabudowy
z wnetrzami o charakterze pétpublicznym.

Komunikacyjnie zakiada sie uzupetnienie istniejgcych ciggdw komunikacyjnych o nowe
odcinki, taczace je w funkcjonujgca catosé, w szczegolnosci — budowe ulicy bpa Bernarda
Bogedaina, oraz budowe ciagéw pieszych i rowerowych zapewniajgcych i poprawiajgcych
dostep mieszkaricom Tarnogaju do terenéw zielonych.

Co réwniez wynika juz z przeprowadzonej na potrzeby stworzenia Studium analizy cech
jednostki urbanistycznej nr D4 Tarnogaj, to fakt przeksztatcania poprodukcyjnych terenow
potozonych na wchdéd od ulicy Tarnogajskiej poprzez ich zabudowe wielorodzinnymi
budynkami_mieszkaniowymi. Nie tylko stanowi to dodatkowe uzasadnienie uznania tych
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terendéw za posiadajgce poprodukcyjny charakter, lecz przede wszystkim ujawnia fakt
rozciggania sig intensywnie zgrupowanej zabudowy o charakterze $rédmiejskim réwniez na
tereny graniczace z wyodrgbniong w Studium dzielnicg urbanistyczng Srodmiescia. Rozwéj
miasta Wroctawia, w szczegélno$ci poprzez intensywng rozbudowe mieszkalnictwa
wielorodzinnego, poszerza w naturalny sposéb zasieg terenéw morfologicznie zaliczanych do
srédmiescia z istniejgcg w nim intensywnie zgrupowang zabudowa.

Przytoczona powyzej wykfadnia przepiséw prawa przeprowadzona przez Ministra Rozwoju
ogranicza zakres pojecia ,zabudowy $rodmiejskiej” jedynie do kryterium morfologicznego
pozbawiajgc jg kryterium formalnego. Oznacza to, ze kazdorazowe zgrupowanie intensywnej
zabudowy, tym bardziej odnoszgce sie do zabudowy o charakterze mieszkaniowym,
postrzegac nalezy jako zabudowe $rédmiejska.

W tym miejscu nalezy dodatkowo zwréci¢ uwage, ze przepisy Ustawy tworzg specjalny rygor
prawny w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego. Na tej podstawie nie
sposéb nie zauwazy¢, ze w dniu 26 maja 2023 r. Sejm uchwalit ustawe o zmianie ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, ktéra w dniu
1 czerwca 2023 r. zostata przekazana Prezydentowi do podpisu. Na podstawie art. 1 pkt 2 lit. g
tej ustawy nowelizacyjnej zdecydowano o dodaniu do ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym definicji ,obszaru zabudowy érédmiejskiej”,
zgodnie z ktérg jest to potozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej. Definicja ta bedzie miata zastosowanie do wszelkich postepowan
w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego, w tym do wszelkich aktéw
prawnych tego zagadnienia dotyczacych, w tym przede wszystkim do studiéw uwarunkowan
i kierunkdw  zagospodarowania przestrzennego gmin oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Projektodawca omawianej ustawy nowelizacyjnej wskazat w uzasadnieniu projektu,
ze przyjecie definicji ,»obszaru zabudowy $rédmiejskiej« wynika z potrzeby wprowadzenia do
przepisbw ustawy pojecia »zabudowy $rodmiejskiej«, stosowanego w rozporzadzeniu
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
Whioskodawca zwrécit rowniez uwage, ze dotychczasowa definicja budzita liczne watpliwosci,
pomimo przejawiania przez nig istotnego znaczenia praktycznego. Zaproponowana natomiast
nowa definicja ,obszaru zabudowy $rédmiejskiej’ ma wptyngé na czytelnoéé oraz
jednoznacznos¢ uregulowan prawnych oraz utatwi¢ stosowanie odpowiednich przepiséow
prawa (s. 5 uzasadnienia do rzgdowego projektu ustawy o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, druk nr 3097, Sejm
IX kadenciji).

Omawiana nowelizacja wprowadza nowy instrument prawny w formie planu ogélnego gminy,
w ktorym rada gminy bedzie m.in. wyznaczata obszar zabudowy $rédmiejskiej. Do dnia wejscia
w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie obszary zabudowy $rédmiejskiej okreslone
w dotychczasowym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub dotychczasowych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego uwazaé
si¢ bedzie za obszary zabudowy $rédmiejskiej w rozumieniu dodawanego przepisu (art. 63
ustawy nowelizacyjnej). Oznacza to, ze wolg ustawodawcy bylo jednoznaczne rozciggniecie
zastosowania nowej, szerszej definicji réowniez do aktéw przyjetych jeszcze przed dniem
wejscia w zycie omawianej nowelizacji. Cel ten wzmacnia podniesiong w niniejszym pismie
argumentacje przemawiajgcg za uznaniem terenu, na ktérym Inwestor zamierza zlokalizowaé
Inwestycje mieszkaniowg za teren zabudowy $rodmiejskiej. Skoro uchwata o lokalizacii
inwestycji podjeta na podstawie Ustawy nosi charakter aktu planistycznego, kazdorazowo
zastepujac plan miejscowy, a ktérej postanowienia moga pozostawaé w sprzecznosci réwniez
ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, w przypadku
lokalizacji inwestycji na terenach, o ktérych mowa w art. 5 ust. 4 Ustawy, wéwczas oparcie sie
przez gmine podejmujgcg uchwate o ustaleniu lokalizacji na szerokiej definicji zabudowy
srédmiejskiej okreslanej jedynie o kryterium morfologiczne istnienia zgrupowania intensywne;
zabudowy jawi si¢ jako w petni zasadne i pozadane. Istnienie takiej zabudowy w okolicy
terenu, na ktorym Inwestor zamierza zlokalizowa¢ Inwestycje mieszkaniowa, na co zwrdcono
uwage powyzej, zauwazono juz w 2016 r. Ujawnione w Studium perspektywy postepujacej na




tym obszarze intensywnej rozbudowy mieszkaniowej zostaly obecnie urzeczywistnione,
przektadajac sie na wytworzenie na tym obszarze w petni wyksztatconej zabudowy
$rédmiejskiej okreslanej w oparciu o kryterium morfologiczne.

Majac powyzsze na uwadze nalezy uznac¢, ze zakwalifikowanie Inwestycji mieszkaniowej
polegajgcej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych tworzgcych
zgrupowanie intensywnej zabudowy jako zabudowy $rédmiejskiej nie powinno budzi¢
jakichkolwiek watpliwosci.

Ad. 9

W wykonaniu zawartej w pkt 9 Wezwania dyspozycji do przedstawienia przez Inwestora
o$wiadczenia o zobowigzaniu sie do realizacji inwestycji towarzyszacych wraz z Inwestycjg
mieszkaniowa, na zasadach okreslonych we Whniosku oraz wypefnienia wymogow w zakresie
edukacji na zasadach okreslonych w zatgczonym do Whniosku zaswiadczeniu Prezydenta
Wroctawia z dnia 9 maja 2023 r., nr WPP-DSP.6730.2.2023, wraz z informacjg o podjetych
dziataniach zmierzajgcych do zawarcia porozumienia okreslajgcego spgSdb realizacji
inwestycji towarzyszacej, o ktorym mowa w Ustawie, przedktadam odpowiedfiie o$wiadczenie
stanowigce Zatacznik nr 9 do niniejszego pisma.

Zatgczniki:

Zatacznik nr 1 — Mapa zasadnicza w skali 1:1000 ( uzupetnienie do zatgcznikow 1_11i1_2 do
Whiosku).

Zatacznik nr 2 - Warunki ochrony przeciwpozarowej — podstawowe zatozenia (uzupetnienie
zatgcznika nr 6 do Wniosku).

Zatacznik nr 3 — Uzupetnienie informacji o faktycznym wykorzystaniu w przesztosci terenu
inwestycji na cele produkeyjne (uzupetienie zatgcznika nr 8 do Wniosku).

Zatgcznik nr 3A — Wypisy i wyrysy z Rejestru Gruntéw oraz Wypisy z Kartoteki Budynkow dla
terenu inwestycji mieszkaniowej objetej Wnioskiem.

Zatgcznik nr 4 - Uzupetnienie informacji o czasie zaprzestania dziatalnosci produkcyjnej
(uzupetnienie zatgcznika nr 8 do Whniosku).

Zatacznik nr 5 — Informacja w zakresie catkowitej dtugo$ci inwestycji towarzyszacej pod nazwag
przebudowa ul. Tarnogajskiej i Bogedaina.

Zatacznik nr 6 — Zaswiadczenie nr TUU.0156.273450505.50607.MDZ z dnia 05.06.2023r.
wydane przez ZDIUM o dostepie do drogi publiczne;.

Zatgcznik nr 7 — Zaswiadczenie o ostatecznoéci decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach
nr WSR-0S.6220.126.2022.AN z dnia 22.05.2023 r. (uzupetnienie do zatgcznika nr 11 do
Whiosku).

Zatgcznik nr 8 — Pismo Ministra Rozwoju z dnia 04.10.2020 r. wyrazajgce m.in. stanowisko w
sprawie interpretacji przepisu art. 12 ust. 1 Ustawy dot. zabudowy $rodmiejskiej.

Zatacznik nr 9 — Oswiadczenie Inwestora o zobowigzaniu sig¢ do realizacji inwestycji
mieszkaniowej wraz z inwestycjg towarzyszgcg na zasadach okreslonych we wniosku wraz z
uzupetnieniem oraz porozumieniu okreslajacym sposoéb realizacji inwestycji towarzyszacych.



Zatgcznik nr 10 — Os$wiadczenie inwestora o zgodnosci wers;ji elektronicznej z wersjg
papierowg uzupetnienia wniosku o ustalenie lokalizacji inwestydji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacej.

Zatgcznik nr 11 — Noénik danych z wersjg elektroniczna.






