Uzasadnienie

do projektu uchwaly Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych w rejonie ulicy Lotniczej 100 oraz ulicy Koszykarskiej 2-4
we Wroclawiu

Prezydent Wroctawia przedktada projekt uchwaty w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych, w zwiazku z wnioskiem inwestora — Lotnicza 100 Sp. z o.
0. Z siedzibg we Wroclawiu przy ulicy Sw. Mikotaja 19, ztozonym do Rady Miejskiej Wroctawia za
posrednictwem Prezydenta Wroclawia, w trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021
r. poz. 1538 oraz z 2023 r. poz. 553, 803, 1688 i 2029) (dalej: ,,ustawa”).

Whiosek dotyczy inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu budynkdéw mieszkalnych
wielorodzinnych z ustugami, garazami, zagospodarowaniem terenu, niezbedng infrastruktura techniczna
oraz inwestycji towarzyszacych polegajacej na:

e zagospodarowaniu terenu zieleni nad rzeka Sleza na ogélnodostepny park z placem zabaw dla
dzieci, $ciezkami spacerowymi i zewngtrzng sitownia dla dorostych i senioréw,

o realizacji infrastruktury edukacyjnej w celu zwigkszenia liczby miejsc edukacyjnych o 4 sale
lekcyjne wraz z niezbedna infrastrukturg towarzyszaca, poprzez nadbudowe i rozbudowe
Szkoty Podstawowej nr 19 w Zespole Szkolno-Przedszkolnych nr 7 przy ul. Koszykarskiej 2-4
we Wroctawiu,

o przebudowie skrzyzowania ulicy Lotniczej w rejonie zjazdu na teren inwestycji mieszkaniowej,
obejmujacej — wydhuzenie lewoskrgtu z ul. Lotniczej i dobudowanie drugiego pasa do
lewoskretu, budowe $ciezki rowerowej wzdhuz nieruchomosci Inwestora do skrzyzowania z
ulicg Metalowcow z dwoma przejazdami wzdluz przej$¢ dla pieszych, budowe dodatkowego
pasa ruchu dla relacji prawoskretnej z ul. Lotniczej, wraz z niezbedng infrastruktura,

e budowie pierwszego odcinka tacznika drogowego Stargardzka — Lotnicza, o klasie technicznej
lokalnej drogi publicznej wraz ze $ciezka rowerowa, chodnikami, zielenia, o$wietleniem i
odwodnieniem oraz MKT.

Whiosek zostat ztozony w dniu 11 maja 2023 r. oraz poddany weryfikacji w celu oceny jego
kompletno$ci w zakresie wymogdw okreslonych w art. 7 ust. 7 1 8 oraz w nawigzaniu do art. 17 ustawy.
W zwigzku z brakami formalnymi wniosku, dziatajac na podstawie art. 7 ust. 9 ustawy, wezwano
wnioskodawce do uzupeltnienia brakéw formalnych pismami z dnia 1 czerwca 2023 r., 7 lipca 2023 r.
oraz 31 lipca 2023 r.

W dniu 16 czerwca 2023 r., 25 lipca 2023 r. oraz 25 sierpnia 2023 r. wnioskodawca uzupehit wniosek.
Po uzupetieniu brakéw formalnych, analiza wykazata kompletno$¢ wniosku.

W zwiazku z powyzszym, dzialajac na podstawie art. 7, ust. 10 i 11 ustawy Prezydent Wroctawia
umiescit wniosek w Biuletynie Informacji Publicznej pod adresem: https://bip.um.wroc.pl/inwestycje-
mieszkaniowe/753. Informacj¢ o zamieszczeniu wniosku, podano do publicznej wiadomosci w sposdb
ZWYyCZajowo przyjety poprzez ogloszenie prasowe oraz obwieszczenia na tablicach ogloszen wraz z
informacj¢ o terminie i sposobie zbierania uwag.

Nastepnie dzialajagc na podstawie art. 7 ust. 12 i 14 Prezydent Wroclawia przekazal wniosek
odpowiednim instytucjom opiniujagcym i uzgadniajagcym wskazanym w ustawie, wraz z okre§leniem
terminu 21 dni na odpowiedz. W odpowiedzi na powyzsze wezwania uzyskano 11 opinii oraz 1
uzgodnienie.

W zwiazku z art. 7 ust. 13 1 15 ustawy, Prezydent Wroctawia przekazal wnioskodawcy w wyznaczonym
terminie opinie i uzgodnienia oraz zamiescit je do publicznej wiadomo$ci w Biuletynie Informacji
Publicznej. Wnioskodawcy przekazano réwniez 4 uwagi, ktore wplyngty do przedmiotowego wniosku.



Opinie, uzgodnienia oraz uwagi zostaly przekazywane wnioskodawcy celem analizy i mozliwosci
dokonania przez niego ewentualnej modyfikacji wniosku, zgodnie z art. 7 ust. 16 ustawy.

Whioskodawca, dziatajac na mocy art. 7 ust. 16 ustawy, w dniu 29 wrze$nia 2023 roku dokonat
modyfikacji wniosku. W zwiazku z powyzszym, po przeprowadzeniu analizy kompletnosci wniosku,
Prezydent ponowit procedurg okreslona w art. 7 ust. 10-15 ustawy dotyczaca uzyskania nowych opinii,
uzgodnieh oraz wyznaczenia nowego terminu zbierania uwag.

Do zmodyfikowanego wniosku wptyngto 10 opinii, 2 uzgodnienia oraz 2 uwagi, ktore zgodnie z art. 7
ust. 13, 151 16 zostaly przekazane inwestorowi.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy, Rada gminy podejmuje uchwate o ustaleniu lokalizacji lub odmowie
ustalenia lokalizacji inwestycji w terminie 60 dni od dnia zlozenia przez inwestora wniosku, o ktorym
mowa w ust. 1. Jezeli uchwata o ustaleniu lokalizacji nie moze by¢ podjeta w powyzszym terminie,
przewodniczacy rady gminy jest obowigzany w tym terminie powiadomi¢ inwestora, podajac powody
opOznienia oraz wskazujac nowy termin podjecia uchwaty, nie dtuzszy jednak niz 30 dni od dnia uptywu
terminu. Przewodniczacy Rady Miejskiej Wroctawia przedtuzyt termin podjecia uchwaty pismem z dnia
27 listopada 2023 r., informujac o nowym terminie — 21 grudnia 2023 r.

Rada gminy, podejmujac uchwale, bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na
terenie gminy oraz potrzeby i mozliwo$ci rozwoju gminy wynikajace z ustalen studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

Obowiazujace Studium uchwalone zostalo niespelna 6 lat temu. Nalezy zwréci¢ uwage
na szczegolne okolicznosci w jakich Wroctaw znalazt si¢ w ostatnich latach. Miasto juz
po uchwaleniu Studium dotknigte zostato wyjatkowo dotkliwymi konsekwencjami migracji ludnosci do
miasta. Maja one skal¢ regionalng, krajowa oraz migedzynarodowa. Wojna za wschodnig granica
sprawita, ze migracje z Ukrainy radykalnie wzrosty w stosunku do lat poprzednich, mimo ze takze
wczesniej Wroctaw byt chetnie wybierany przez obywateli z tego Kraju. Miasto stara si¢ odpowiada¢ na
powyzsze potrzeby, chce zapewni¢ mozliwo$¢ osiedlenia si¢ nowym mieszkancom, a jednocze$nie
prébuje przeciwdziata¢ rosngcym cenom zakupu i najmu lokali mieszkalnych, ktore wynikaja wprost z
popytu znacznie przekraczajacego podaz. Informacje potwierdzajace rozmiar naptywu nowych
mieszkancéw, okoliczno$ci tych migracji oraz wyzwania, z jakimi na co dzien zmaga si¢ miasto sa
oczywiste, odczuwalne przez wszystkich mieszkancow i majga odzwierciedlenie w codziennych
wydarzeniach. Sytuacja demograficzna w relacji do dostepnego zasobu mieszkaniowego byta
réwnoczesnie przedmiotem zesztorocznego Spisu Powszechnego, a jego opublikowane wyniki ukazuja
wielki niedobor powierzchni mieszkaniowej przypadajacej na jednego mieszkanca Wroctawia, przy
czym mowa jest tu o zadeklarowanych mieszkancach miasta, z momentu wykonywania badania.
Wroctaw dazy do poprawy sytuacji mieszkaniowej na rozne sposoby. Pokrycie planami miejscowymi
dopuszczajacymi taka funkcje, wczesniej miejski program mieszkaniowy, uzupetnienia istniejacych
osiedli, a wreszcie ksztaltowanie obszarow nowych. Wszystkie te dziatania odnoszg sumaryczny efekt,
jednak cze$¢ terendw przeznaczonych na mieszkalnictwo nadal pozostaje niezabudowana. W zwigzku
z powyzszym po wielu latach od wejscia w zycie specustawy mieszkaniowej miasto zdecydowato si¢
na skorzystanie z drogi okreslonej tymi przepisami, aby w szczegdlnych okolicznosciach w ten sposob
sprobowac¢ rownowazy¢ popyt i podaz w tym zakresie.

Przytoczona norma uprawnia Rade Miejska do podjecia aktu ustalajgcego lokalizacje inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych badz odmawiajacej ustalenia lokalizacji tych inwestycji.

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwalg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), okreslajacym polityke przestrzenng
miasta, zwanym dalej Studium, obszar objety inwestycja mieszkaniowa znajduje si¢ W jednostce
urbanistycznej E4 — Metalowcow-Stargardzka, w ramach obszaru przeznaczen AG - obszary
przemystowe oraz w przypadku inwestycji towarzyszacych takze w sasiednich jednostkach
urbanistycznych.



Obowiazujacy na obszarze inwestycji mieszkaniowej miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic Lotniczej i Metalowcow, takze przewiduje na tym terenie przeznaczenie
przemystowe.

Nalezy nadmieni¢, ze stosownie do art. 5 ust. 3 ustawy, inwestycje mieszkaniowq lub inwestycje
towarzyszqcq realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwafg o utworzeniu parku kulturowego.

Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy jednak terenéw, o ktorych mowa w art. 5 ust. 4 ustawy,
w tym ,terenow, ktére w przesziosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe,
produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane”. Inwestor
we wniosku udokumentowat fakt produkcyjnej oraz kolejowej przesztosci terenu, na ktérym ta
dzialalno§¢ zostala zaprzestana. Obszar planowanej inwestycji nie jest rowniez objety uchwala o
utworzeniu parku kulturowego.

Nie tylko formalna, ale rowniez merytoryczna analiza ztozonego wniosku wykazata, ze przedmiotowy
obszar charakteryzuje si¢ dobra dostepnos$cia komunikacji zbiorowej — zaréwno tramwajowej, jak
i autobusowej. Blisko$é rzeki Slezy oraz sasiedztwo terendw zieleni, spetniajacych standardy lokalizacji
i realizacji inwestycji mieszkaniowych zgodnie z art. 17, ust. 4 ustawy, jak rowniez przyjete rozwigzania
przestrzenne oraz planowane inwestycje towarzyszace polegajace na przebudowie i modernizacji
uktadu komunikacyjnego oraz rozbudowie infrastruktury edukacyjnej moga si¢ pozytywnie wpisa¢ w
tkanke miejska. Projekt porozumienia, na ktéory Radni Miejscy wyrazili zgode uchwala nr
LXXV/1937/23 z dni 23 listopada 2023 r., okresla sposodb realizacji inwestycji towarzyszacych,
obejmujgcych m.in. rozbudowe infrastruktury edukacyjnej Szkoty Podstawowej nr 19 w Zespole
Szkolno-Przedszkolnych nr 7 przy ul. Koszykarskiej 2-4 we Wroctawiu poprzez nadbudowe i
rozbudowe istniejagcego budynku. Rozbudowa bedzie miesci¢ 4 sale lekcyjnych wraz z niezbe¢dng
infrastruktura towarzyszaca.

Po mysli art. 22 ust. 2 ustawy, zawarcie porozumienia stanowi przy ubieganiu si¢ o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, inwestycji towarzyszacej lub o pozwolenie na budowe podstawe do uznania,
ze wymogi dotyczace standardow lokalizacji i realizacji tych inwestycji zostaly spelnione w zakresie
wynikajgcym z tego porozumienia.

Lezaca u podstaw zatozen ustawy, mozliwo$¢ transformacji obszarow zdegradowanych niezgodnie
z dotychczasowa polityka przestrzenng, oznacza zatem zrealizowanie na obszarze przemystowym,
zabudowy, ktdra z jednej strony wykluczy zajmowany obszar z mozliwosci realizowania w przyszto$ci
dotychczasowego kierunku rozwoju, a z drugiej strony wpisze si¢ w dazenie wladz miasta Wroclawia
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy Wroclaw. Inwestycja pozwoli takze
wzmocni¢ okoliczng infrastrukture miejskag w zakresie o$wiaty, komunikacji i infrastruktury. Zmiana
przeznaczenia obszaru zgodnie z przedmiotem wniosku inwestora, jak réwniez konsekwencje tych
zmian dla otoczenia inwestycji byty przedmiotem oceny wyrazonej w tresci uwagi ztozonych w ramach
procedury. Niemniej jednak planowana inwestycja spetnia przewidziane w ustawie o ulatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, kryteria
lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j.

Wskaza¢ nalezy, ze dla zachowania oraz wzmocnienia pozytywnych tendencji demograficznych we
Wroctawiu nalezy prowadzi¢ polityke budowy bazy mieszkaniowej miasta, a co za tym idzie
podejmowac¢ dziatania majace na celu wzrost dostgpnosci lokali. Ciaggle polepszanie warunkow
mieszkaniowych w mieScie stanowi jeden znajwazniejszych aspektow rozwoju spoleczno-
ekonomicznego Wroctawia.

Dziatajac na postawie art. 7 ust. 17 ustawy, Prezydent Wroclawia przedktada Radzie Miejskiej
Wroctawia przedmiotowy projekt uchwaty w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
i inwestycji towarzyszacych, wraz z opiniami, uwagg oraz wynikiem dokonanych uzgodnien.
Jednoczesnie z uwagi na fakt, Zze na przedmiotowym terenie obowigzuja cztery miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, do dokumentacji dotagczone zostaly opracowania ekofizjograficzne
oraz prognozy srodowiskowe, sporzadzone na potrzeby tych planow.



Na podstawie przepisu intertemporalnego — art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 26 stycznia 2023 r. 0 zmianie
ustaw w celu likwidowania zbednych barier administracyjnych i prawnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 803),
do omawianego wniosku stosuje si¢ stan prawny sprzed nowelizacji dokonanej ta ustawa.

W niniejszej sprawie zastosowanie ma ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych w brzmieniu sprzed nowelizacji przepisow
wprowadzong ww. ustawa z dnia 26 stycznia 2023 r., poniewaz postgpowanie w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej zostato wszczgte 11 maja 2023 r. (data wptywu wniosku), a wige
przed dniem wejscia w zycie ustawy zmieniajace;j.

Réwniez na mocy art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), do spraw
dotyczgcych opracowania i uchwalania uchwal w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszqcej, o ktorych mowa w przepisach ustawy zmienianej w art. 45,
albo ich zmian, wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia w zZycie planu ogolnego gminy
w danej gminie, stosuje sie przepisy dotychczasowe, z wyjgtkiem art. 2 pkt 3, 7'i 8, art. 7 ust. 7 pkt 7a,
art. 17 ust. 4a-4d ustawy zmienianej w art. 45, ktore stosuje sie w brzmieniu dotychczasowym do spraw
wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejScia w Zycie niniejszej ustawy.

Projekt uchwaly nie zawiera danych prawnie chronionych.
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