Uzasadnienie

do projektu uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych w rejonie ulicy Zwycieskiej we Wroctawiu

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195 oraz z 2025 .
poz. 527, 1077), Rada gminy podejmuje uchwate o ustaleniu lokalizacji, o ktérej mowa w ust. 1,
lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji w terminie 60 dni od dnia ztozenia przez inwestora
wniosku, o ktorym mowa w ust. 1. Jezeli uchwata o ustaleniu lokalizacji nie moze by¢ podjeta
W powyzszym terminie, przewodniczaca rady gminy jest obowigzana w tym terminie powiadomic
inwestora, podajac powody opoznienia oraz wskazujac nowy termin podjecia uchwaly, nie dtuzszy
jednak niz 30 dni od dnia uptywu terminu.

Przytoczona norma uprawnia Rade Miejska do podjecia aktu ustalajacego lokalizacje inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych badZz odmawiajacego ustalenia lokalizacji tych
inwestycji.

Niemniej jednak, nie doszto do podpisania przez Prezydenta Wroctawia porozumienia, o ktérym mowa
w art. 22 z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195 oraz z 2025 r. poz. 527, 1077), tym samym
nie zostaly spelnione wymagane standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowej. Z tego
powodu Rada Miejska Wroctawia nie ma mozliwosci podjecia uchwaty w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji przy ul. Zwycigskiej. W zwiazku z powyzszym przedktada si¢ projekt uchwaty o odmowie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych w rejonie ulicy Zwycieskiej
we Wroclawiu.

Stosownie do stanowiska przedstawionego przez WSA w Warszawie w orzeczeniu z dnia 27 lipca
2022 r., sygn. akt VII SA/Wa 1001/22 - ,Niepodjecie korzystnej dla inwestora uchwaty o ustaleniu
lokalizacji nie ma skutku rownowaznemu uchwale o odmowie ustalenia lokalizacji, a wobec tego nie
konczy procedury zainicjowanej wnioskiem inwestora. Stan nieprzeglosowania uchwaty pozytywnej
nie moze by¢ uznany za zakonczenie procedury. Brak podjecia uchwaly w trybie art. 7 ust. 4 ustawy
Z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195 oraz z 2025 r. poz. 527, 1077) z jednej strony
narusza wskazany przepis, stanowigc o bezczynnosci prawotwoérczej organu gminy, a jednoczesnie
narusza interes prawny inwestora, ktory chcac skorzystac z regulacji specustawy nie tylko nie uzyskat
wladczej konkretyzacji swoich praw i obowiazkow, ale réwniez nie wydano mu aktu odmawiajacego
takiej konkretyzacji, co umozliwitoby kontrole legalnosci wydanego aktu przez sad administracyjny.”.

Wobec powyzszego celem zakoniczenia procedury przewidzianej w ustawie o ulatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, nalezy podjac
uchwale o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych.

Prezydent Wroctawia przedktada projekt uchwaty w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych w rejonie ulicy Zwycigskiej we Wroctawiu, w zwiazku
z wnioskiem inwestora — FARMEXIM Sp. z 0. 0. z siedzibag we Wroctawiu przy ulicy Battyckiej 1,
ztozonym do Rady Miejskiej Wroclawia za posrednictwem Prezydenta Wroctawia, 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 oraz z 2025 r. poz. 527, 1077) (dalej: ,,ustawa”).

1) Whiosek dotyczy lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych w rejonie ulicy
Zwyciegskiej we Wroctawiu, tj.. inwestycji mieszkaniowej, polegajacej na budowie 4 budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu, garazem wbudowanym oraz



infrastrukturag techniczng przy ul. Zwycigskiej we Wroctawiu zlokalizowanej na dziatce nr 2/26,
AM-11, obreb nr 0021 Partynice, jednostka ewidencyjna nr 026401 1 miasto Wroctaw,

2) inwestycji towarzyszacej, polegajacej na budowie drogi dojazdowej — jezdni o szerokosci 6 metrow
oraz obustronnych chodnikow przy ul. Zwycigskiej we Wroctawiu zlokalizowanej na dzialce
nr 2/107 (dr), AM-11, obrgb nr 0021 Partynice, jednostka ewidencyjna nr 026401 1 miasto Wroctaw
(wraz ze zjazdem na dziatke nr 2/26),

3) dla inwestycji towarzyszacej, polegajacej na budowie przytaczy wod.-kan. do istniejacych sieci
w ul. Zwycieskiej we Wroctawiu zlokalizowanych na dziatkach nr 2/26, 2/25 (dr), AM-11 oraz 3/2
AM-12 obreb nr 0021 Partynice, jednostka ewidencyjna nr 026401 1 miasto Wroctaw,

4) dla inwestycji towarzyszacej, polegajacej na przeksztalceniu i dostosowaniu czesci pomieszczen
Przedszkola nr 29 przy ul. Kurpiow 28, wchodzacego w sktad Zespotu Szkolno — Przedszkolnego
nr 6 przy ul. Galczynskiego 8, wraz z niezbedna infrastruktura sportowo-rekreacyjng dla dzieci
w wieku szkolnym - zlokalizowanych na dzialce nr 24/2 AM-7 obrgb nr 0019 Oltaszyn, jednostka
ewidencyjna nr 026401 1 miasto Wroctaw (026401 1.0019.AR_7.24/2).

Whniosek zostat zlozony w dniu 15 lipca 2025r. oraz poddany weryfikacji w celu oceny jego
kompletnosci w zakresie wymogow okreslonych w art. 7 ust. 7 i 8 oraz w nawigzaniu do art. 17 ustawy.
W zwiazku z brakami formalnymi wniosku, dzialajac na podstawie art. 7 ust. 9 ustawy, wezwano
wnioskodawce do uzupetnienia brakéw formalnych pismem z dnia 31 lipca 2025 r. oraz 29 sierpnia
2025r.

W dniu 14 sierpnia 2025 r. oraz 12 wrzesnia 2025 r. wnioskodawca uzupetnit wniosek. Po uzupetnieniu
brakow formalnych, analiza wykazata kompletnos¢ wniosku.

W zwiagzku z powyzszym, dzialajac na podstawie art. 7, ust. 10 i 11 ustawy, Prezydent Wroctawia
zamiescit 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 informacja o terminie i sposobie zbierania uwag.

Nastepnie dzialajac na podstawie art. 7 ust. 12 1 14 ustawy, Prezydent Wroctawia przekazal wniosek
odpowiednim instytucjom opiniujacym i uzgadniajacym wskazanym w ustawie, wraz z okre$leniem
terminu 21 dni na odpowiedZz. W odpowiedzi na powyzsze wezwania uzyskano 7 opinii oraz
2 uzgodnienia.

W zwigzku z art. 7 ust. 13 i 15 ustawy, Prezydent Wroctawia zamiescil opinie i uzgodnienia
do publicznej wiadomos$ci w Biuletynie Informacji Publicznej. Do przedmiotowego wniosku wptynety
96 uwagi w terminie oraz 7 uwag po terminie. Opinie, uzgodnienia oraz uwagi zostaty przekazane
wnioskodawcy celem analizy i mozliwosci dokonania przez niego ewentualnej modyfikacji wniosku,
zgodnie z art. 7 ust. 16 ustawy.

Przedmiotowy wniosek nie uzyskal uzgodnienia ze strony Zarzadu Droég i Utrzymania Miasta
we Wroctawiu z uwagi na catkowite przeciazenie istniejgcego uktadu drég publicznych ul. Zwycieskiej
i ul. Oltaszynskiej. Zarzadca drogi stwierdzil, ze wprowadzenie nowego generatora ruchu wplynie
na pogorszenie warunkow bezpieczenstwa wszystkich uczestnikow ruchu drogowego, a nadmiernie
podwyzszone natgzenie ruchu w istniejacym uktadzie drogowym spowoduje jego nadmierne obcigzenie.

Ponadto, planowana inwestycja spotkata si¢ z negatywnym odbiorem spotecznym, o czym $wiadcza
liczne glosy sprzeciwu mieszkancow wobec mozliwosci zabudowy tego obszaru, wyrazone w formie
uwag zlozonych w trakcie procedury.

Zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wroctawia, przyjetym uchwatg Nr L/1177/18 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 11 stycznia 2018 roku
(Biuletyn Urzedowy Rady Miejskiej Wroctawia z 2018 r. poz. 5), okreslajagcym polityke przestrzenng
miasta, zwanym dalej Studium, obszar objety inwestycjg mieszkaniowg znajduje sie W ramach obszaru
przeznaczen Z — zielen dominujgca oraz w przypadku inwestycji towarzyszacych, takze w sasiednich
jednostkach urbanistycznych.



Obowiazujacy na obszarze proponowanej inwestycji mieszkaniowej miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru w rejonie ulic Zwycieskiej, Ottaszynskiej i Agrestowej we Wroctawiu (uchwata
nr XXXVI1/827/12 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 28 grudnia 2012 r.), przewiduje na tym terenie
m.in. zielen parkowa, skwery, terenowe urzadzenia sportowe, polany rekreacyjne.

Nalezy nadmieni¢, ze stosownie do art. 5 ust. 3 ustawy, inwestycje mieszkaniowg 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 uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.

Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy jednak terenéw, o ktorych mowa w art. 5 ust. 4 ustawy,
w tym ,terendw, ktore w przesztosci 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 powojskowej przesztosci terenu, na ktorym ta dziatalno$¢ zostata
zaprzestana. Obszar planowanej inwestycji nie jest rowniez objety uchwala o utworzeniu parku
kulturowego.

Pomimo powojskowego charakteru, obszaru objetego wnioskiem, jaki i jego otoczenia oraz braku
obowigzku zgodno$ci inwestycji mieszkaniowej z obowigzujacym planem miejscowym zwraca si¢
uwagg, iz przedmiotowa dziatka jest czescig wigkszego zalozenia zieleni o charakterze ogdlnomiejskim.
Teren ten tworzy wazny dla struktury funkcjonalno-przestrzennej Wroctawia klin zieleni stanowigcy
element powigzan z parkiem Potudniowym i parkiem Skowronim. Obok Klina Wojczyckiego,
jest to jeden z najistotniejszych spdjnych zalozen systemu zieleni w poludniowej cze$ci miasta
zapewniajacy jego cigglosc. Intensywna zabudowa dzielnicy Oltaszyn, realizowana gldwnie w oparciu
0 plany miejscowe, w ramach ktorych zostaly wskazane dyspozycje przestrzenne w mysl idei
kompletnosci, zabezpieczajac mozliwos¢ realizacji funkcji mieszkaniowych, ustugowych w tym ustug
spolecznych, a takze komunikacji i przede wszystkim zieleni, wskazuje na bezwzglgdng koniecznosé
ochrony przedmiotowych dzialek przed zabudowa mieszkaniowa. Tym bardziej, Ze obecnie jedynym
wiekszym obszarem zieleni jest teren wy$cigow konnych, ktéry nie jest w pelni ogoélnodostepny,
ze wzgledu na swoj charakter. Jedynym ogoélnodostgpnym terenem zieleni jest Park linearny potozony
W sgsiedztwie toru wyscigow konnych, ktory nie jest wstanie pokry¢ zapotrzebowania na rekreacje
mieszkancow tej czesci Wroctawia.

Ponadto, obawy dotyczace pozbawienia mieszkancow Oltaszyna i Partynic terenow planowanych
do odpoczynku i rekreacji wyrazita Rada Osiedla Krzyki-Partynice. Tym bardziej, iz teren ten od ponad
10 lat funkcjonuje w dokumentach planistycznych, a takze w $wiadomosci mieszkancow jako teren
zieleni parkowej. Realizacja przedsiewziecia prowadzitaby do zaburzenia tadu przestrzennego oraz do
utraty wartosciowych terenéw zieleni wysokiej oraz powierzchni biologicznie czynnych, a takze
skutkowataby wprowadzeniem zabudowy o parametrach i formie nieadekwatnych do charakteru
otoczenia.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz Prezydent Wroctawia wyrazil jednoznaczny sprzeciw wobec
realizacji przedmiotowej inwestycji, wskazujac na jej niezgodno$¢ z obowigzujaca polityka
przestrzenng miasta podkreslajac, ze teren planowanego przedsiewzigcia potozony jest w granicach
kluczowego pasa w strukturze funkcjonalno-przestrzennej potudniowej czesci Wroctawia, ktory nie
moze by¢ przeznaczony pod zabudowe mieszkaniows.

Dziatajac na postawie art. 7 ust. 17 ustawy, w zwigzku z brakiem mozliwosci podjecia przez Radg
Miejska Wroctawia uchwaly w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacych, Prezydent Wroctawia przedklada Radzie Miejskiej Wroclawia przedmiotowy projekt
uchwaty w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych
w rejonie ulicy Zwycigskiej we Wroctawiu.

Rowniez na mocy art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 oraz
z 2024 r. poz. 1824 oraz z 2025 r. poz. 527), do spraw dotyczgcych opracowania i uchwalania uchwat
w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszgcej, o ktorych mowa
W przepisach ustawy zmienianej w art. 45, albo ich zmian, wszczetych i niezakonczonych przed dniem


https://sip.lex.pl/

wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, stosuje sie przepisy dotychczasowe, z wyjqtkiem
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 zZycie
niniejszej ustawy.

Projekt uchwaly nie zawiera danych prawnie chronionych.
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