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Szanowni Panowie Radni,

W odniesieniu do zapytania z dnia 29 kwietnia 2025 r. przekazuje informacje
dotyczace powyzszej sprawy.

Na wstepie nalezy przypomnieé, ze w celu powstrzymania proceséw niekontrolowanej
zabudowy osiedla Sottysowice z inicjatywy Prezydenta, Rada Miejska przyjeta dwa
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego tj.: mpzp w rejonie ulicy
Przejazdowej, alei Poprzecznej i linii kolejowej we Wroctawiu oraz mpzp w rejonie
ulicy Przejazdowej, alei Kanonierskiej i linii kolejowej we Wroctawiu. W planach tych
w pierwszej kolejnosci wyznaczono tereny rezerw komunikacyjnych zaréwno w
zakresie Alei Potnocnej jak i powigzanych z nig rozwigzan bezkolizyjnego przejscia
nad kolejg w rejonie ul. Poprzecznej. Pozostate, niezabudowane tereny w zakresie w
ktérym nie narusza to ustalen Studium zostaty wskazane jako otwarte tereny zielone.
Taki ksztatt planu miat na celu spowolnienie proceséw inwestycyjnych w tym obszarze
do czasu wyksztatcenia niezbednych elementéw zarezerwowanego uktadu
komunikacyjnego. Niezaleznie od powyzszego przypominam, iz obecnie trwajg
rowniez zaawansowane prace nad projektem planu ogdlnego ktory kierunkowo
wskaze przyszte mozliwosci rozwoju Sottysowic.

Obecnie nie sg prowadzone procedury formalne w trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz.U. z 2024 r. poz. 195 ze zm.). Niemniej jednak, w zakresie
uzgodnien, decyzji lub pozwolen niezbednych do uzyskania zgody na realizacje
inwestycji w trybie wyzej wymienionej ustawy zostaty wydane dwie decyzje o



$srodowiskowych uwarunkowaniach dla inwestycji mieszkaniowych realizowanych na
terenie osiedla Sottysowice dla przedsiewziec:

a) ,Budowa osiedla mieszkaniowego Sottysowice, etapy 14, 15, 17, 18"
planowanego do realizacji na terenie obejmujacym dz. nr 17, 18, 19, 20, 21/6,
21/8, 21/101i 16/4, AM-5, obreb Sottysowice potozonego przy ul. Poprzecznej
Inwestor: Lokum Deweloper S.A. ul. Krawiecka 1/101, 50-148 Wroctaw,
Znak: WSR-0S.6220.21.2023.PE z dnia 17 stycznia 2024 r. -zatqcznik nr 1;
b) ,Budowa osiedla mieszkaniowego Sottysowice etap 9, 10, 11, 12, 13, 16"
planowanego do realizacji na terenie obejmujacym czes¢ dz. nr 5/30 i 5/31
AM-10 obreb Sottysowice (przed podziatem dziatka nr 5/29, AM-10, obreb
Sottysowice) Inwestor Lokum Deweloper S.A. ul. Krawiecka 1/101, 50-148
Wroctaw; Znak: WSR-0S.6220.38.2023.PE z dnia 6 lutego 2024 r. -zatqcznik
nr2;
W dniu 13.01.2023 r. wptynat wniosek spétki Lokum Deweloper S.A. ul. Krawiecka
1/101, 50-148 Wroctaw o wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsiewziecia pn. ,Budowa osiedla mieszkaniowego Sottysowice”, na cz. dz. nr
18/33, AM-4, obreb Sottysowice”. Znak sprawy: WSR 0S5.6220.4.2023.BD
Nastepnie pismem 2z dnia 20.11.2024 r. pethomocnik Inwestora wystgpit o
zawieszenie przedmiotowego postepowania. Aktualnie ww. postepowanie jest
zawieszone i nie sg prowadzone zadne rozmowy z Inwestorem.
Dodatkowo w trybie ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych zostaty ziozone dwa wnioski o
zmiane ww. decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach tj.:

a) decyzji znak: WSR-0S.6220.21.2023.PE z dnia 17.01.2024r. dla
przedsiewziecia pn. ,Budowa osiedla mieszkaniowego Sottysowice etap 14,
15, 17, 18" dz. nr 17, 18, 19, 20, 21/6, 21/8, 21/10 i 16/4, AM-5, obreb
Sottysowice (data wptywu wniosku: 9.09.2024 r.) Inwestor: Lokum
Deweloper S.A. ul. Krawiecka 1/101, 50-148 Wroctaw,

b) decyzji znak: WSR-0S.6220.38.2023.PE z dnia 06.02.2024r. dla
przedsiewziecia pn. ,Budowa osiedla mieszkaniowego Sottysowice etap
9,10,11,12,13,16" cze$¢ dz. nr 5/29, AM-10, obreb Sottysowice (data wptywu
wniosku: 9.09.2024 r.).

Nastepnie pismami z dnia 20 listopada 2024 r. petnomocnik Inwestora wystagpit o
zawieszenie ww. postepowan. Aktualnie ww. postepowania sg zawieszone i nie s
prowadzone z Inwestorem zadne rozmowy.

Ponadto, nalezy zauwazy¢, ze decyzja o S$rodowiskowych uwarunkowaniach jest
powszechnie dostepng procedurg administracyjna, ktorej tryb i sposéb wydawania,
poza przepisami specjalistycznymi okresla Kodeks Postepowania Administracyjnego.
Whniosek o wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach moze ztozy¢ kazdy
zainteresowany, niezaleznie czy posiada tytut prawny do nieruchomosci objetych tym
wnioskiem. Procedura ta jest inicjowana przez wnioskodawce, a sama decyzja o
srodowiskowych uwarunkowaniach wydawana jest na podstawie Ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie oraz o
ocenach oddziatywania na s$rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.) oraz
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego(Dz. U. z
2024 r. poz. 572 tj.).



W ramach decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach wskazana jest przede
wszystkim ewentualna koniecznosci przeprowadzenia ocen oddziatywania na
srodowisko tj. sporzadzenia raportu oddziatywania na srodowisko, a takze okreslone
sq istotne warunki korzystania ze srodowiska na poszczegdlnych etapach realizacji i
eksploatacji potencjalnej inwestycji.

Niemniej jednak, samo uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach nie
daje prawa do realizacji wskazanej w tej decyzji inwestycji. Konieczne jest
dopetnienie procedur formalnych wymaganych w procesie inwestycyjnym tj.
uzyskanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji
towarzyszacych lub decyzji o warunkach zabudowy w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Dopiero na tej podstawie mozliwe jest
uzyskanie pozwolenia na budowe na podstawie ktérych mozliwa jest realizacja
inwestycji, gdzie juz na etapie skifadania wniosku o jego wydanie bezwzglednie
wymagane jest od wnioskodawcy prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane.

Jednoczesnie informuje, ze dla osiedla Sottysowice nie zostat rowniez ztozony
pre-wniosek w trybie okreslonym Zarzadzeniem Nr 1044/24 Prezydenta Wroctawia z
dnia 17 pazdziernika 2024 r. w sprawie postepowania poprzedzajgcego ztozenie
whnioskdéw dotyczacych ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych na terenie Wroctawia.

Niezaleznie od przytoczonych trybdw nalezy wykaza¢, iz w 2023 r. firma Lokum
Deweloper zwrdcita sie do Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggdéw i Kanalizacji o
opinie w sprawie zaopatrzenia w wode i odbioru $ciekéw dla przedmiotowego osiedla.
OdpowiedZ stanowito pismo z dnia 21.03.2023 r. o nr 016404/23/KOU/ADr -
zatgcznik nr 3, w ktdorym zwrdcono uwage na niezgodno$¢ planowanego osiedla z
zapisami obowigzujacych na tym obszarze miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz wskazano konieczno$¢ opracowania koncepcji budowy sieci
wodno-kanalizacyjnej po wprowadzeniu stosownych zmian w obowigzujacych
planach miejscowych. Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociggéow i Kanalizacji po
otrzymaniu informacji, ze realizacja osiedla moze potencjalnie nastgpi¢ w oparciu o
ustawe z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2024 r. poz. 195 ze zm.)
przestato inwestorowi zakres niezbednej koncepcji w zakresie sieci wodno-
kanalizacyjnej i gospodarowania wodami opadowymi wraz z wytycznymi jej
opracowania. Nastepnie inwestor ztozyt koncepcje budowy sieci wodno-
kanalizacyjnej i po kilkukrotnych korektach zostata ona uzgodniona pismem z dnia
07.11.2023 r. o nr 100184/WK/KON/2023 - zatacznik nr 4.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze uzgodnienie koncepcji w zakresie sieci wodno-
kanalizacyjnej i gospodarowania wodami opadowymi jest jedng ze standardowych
procedur realizowanych w ramach dziatalnosci MPWiK i stanowi element zarzadzania
infrastrukturg, za ktérej funkcjonowanie odpowiedzialna jest przedmiotowa spoétka
miejska. Ponadto samo uzgodnienie koncepcji nie przesadza o jej realizacji, a jedynie
jest jednym z poczatkowych etapow niezbednych w procesie starania sie o uzyskanie
stosownych decyzji czy pozwolen jak réwniez badania mozliwosci inwestycyjnych
whnioskowanego obszaru, w celu zaplanowania funkcjonowania infrastruktury
technicznej w oparciu o istniejgce i planowane sieci.



Niezaleznie od powyzszego pragne wyjasni¢, ze obecnie wszelkie konsultacje z
lokalng spotecznoscia w zakresie wizji rozwojowych Sottysowic sa wytaczng
inicjatywg inwestorow. Nalezy przypomnie¢, ze uzyskanie stanowiska lokalnej
spotecznosci co do proponowanych przez inwestora rozwigzan przestrzenno-
funkcjonalnych jest pierwszym krokiem procedury pre-wnioskowej. Mieszkancy oraz
Rady Osiedli powinni zosta¢ poinformowani zgodnie z § 4 pkt 1 i 2 Zarzadzenia Nr
1044/24 Prezydenta Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2024 r. w sprawie
postepowania poprzedzajacego ztozenie wnioskdéw dotyczacych ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych na terenie Wroctawia.

To w gestii inwestora jest uzyskanie opinii Rady Osiedla i przeprowadzenie konsultacji
spotecznych oraz sporzadzenie raportu. Na tym etapie miasto nie jest strong i nie
powinno moderowa¢ tego procesu pozostawiajac przestrzen mieszkancom i
inwestorowi do prowadzenia dialogu na okreslonych przez nich zasadach. Niezaleznie
od powyzszego na stronie w materiatach dodatkowych znajduje sie link
https://geoportal.wroclaw.pl/planowanie przestrzenne/specustawa

do Kanonu Konsultacji Urzedu Miejskiego Wroctawia, ktéry stanowi dobrg baze
miekkich wytycznych do przeprowadzenia rzetelnych konsultacji spotecznych.

Na koniec warto przypomnieé, iz zarowno raport z konsultacji jak i opinia Rady
Osiedla stanowig elementy pre-wniosku zgodnie z § 3 pkt 1 i 2 ww. zarzadzenia.

W podsumowaniu nalezy podkresli¢, iz stanowisko Prezydenta w zakresie kolejnosci
potencjalnych proceséw rozwojowych osiedla pozostaje niezmienne. Koniecznos¢
wyksztatcenia w pierwszej kolejnosci uktadu komunikacyjnego jest absolutnym
punktem wyjscia do dalszej dyskusji w przysziosci. Wizja ta musi powsta¢ w
poszanowaniu lokalnych standarddéw urbanistycznych przyjetych uchwatg Rady
Miejskiej jak i docelowo kierunku rozwoju Sottysowic wskazanego przez plan ogoélny.

Z powazaniem,

Wiceprezydent Wroctawia
Michat Mtynczak

Zatgczniki

1. Skan decyzji WSR-0S.6220.21.2023.PE z dnia 17 stycznia 2024 r. — zatacznik nr 1,
2. Skan decyzji WSR-0S.6220.38.2023.PE z dnia 6 lutego 2024 r. - zatacznik nr 2,

3. Skan pisma nr 016404/23/KOU/ADr z dnia 21 marca 2023 r. - zalacznik nr 3,

4. Skan pisma nr 100184/WK/KON/2023 z dnia 7 listopada 2023 r. - zatacznik nr 4.
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