Prezydent Wroctawia

Pani Izabela Duchnowska
Radna Rady Miejskiej Wroctawia

Wroctaw, 21 maja 2026
Nr sprawy: WPL-SW.0003.2.2026
Nr pisma: WPL-SW.0003.2.2026.1E1

Dotyczy: =zapytania w sprawie inwestycji Verdantum Sp. z 0.0. planowanej we Wroctawiu przy ul.
Jézefa Ignacego Kraszewskiego 21 (oznaczenia geodezyjne: obreb Kleczkéw, AR_4, dz. nr
7/8) obejmujgcej budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z dopuszczeniem ustug w
parterze wraz z garazem podziemnym i niezbedna infrastrukturg techniczna.

Szanowna Pani Radno,

w nawigzaniu do Pani zapytania z dnia 17 maja 2026 r. w sprawie planowanej
inwestycji przy ul. J.I. Kraszewskiego 21, pragne przekaza¢ wyczerpujace i
precyzyjne informacje wynikajace wprost z akt prowadzonego postepowania,
odpowiadajgc na wszystkie poruszone przez Panig kwestie.

Precyzujgc obecny etap postepowania, informuje, ze pierwotna decyzja z 24
stycznia 2025 r., w ktorej miasto odmowito wydania warunkéw zabudowy ze
wzgledu na brak dobrego sagsiedztwa, zostata w dniu 21 maja 2025 r. uchylona
przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze we Wroctawiu, ktore zarzucito urzedowi
nierozpatrzenie wszystkich normatywnych aspektow sprawy. Kwestia ta ma
kluczowe znaczenie dla obecnego etapu sprawy. W chwili obecnej dobiega korica
etap uzgadniania projektu decyzji z organami wspdtdziatajacymi, ktére majq czas
na zajecie swojego stanowiska do dnia 22 maja 2026 r. Zgodnie z wymogami
Kodeksu postepowania administracyjnego, przed wydaniem ostatecznej decyzji
strony zostaty juz poinformowane poprzez publiczne obwieszczenie na tablicy
Urzedu Miejskiego oraz w Biuletynie Informacji Publicznej, oraz nowe strony,
ktérych personalia zostaty ustalone w toku postepowania w formie papierowej co
umozliwi im oficjalne wypowiedzenie sie co do zebranego materiatu dowodowego.

Warto przy tym wskazaé, ze przedmiotowy wniosek o ustalenie warunkow
zabudowy nie zostat ztozony przez wiasciciela nieruchomosci, co bezposrednio
wplywa na ocene realnych perspektyw wykonania przysztej inwestycji. Zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa, o wydanie decyzji wz moze ubiegaé sie
podmiot nieposiadajacy tytulu prawnego do terenu, w zwigzku z czym samo jej
uzyskanie nie gwarantuje jeszcze intencji ani mozliwosci jej wykonania. W
konsekwencji, brak zaangazowania witasciciela gruntu na tym etapie uniemozliwia
jednoznaczne stwierdzenie, czy i kiedy zamierzenie budowlane objete wnioskiem
bedzie w ogdle realizowane. Stanowisko jednoznacznie wykluczajace
zainteresowanie realizacja przedmiotowej inwestycji zajal obecny
wiasciciel nieruchomosci przedkiadajac je na pismie do akt sprawy.
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Odpowiadajac na pytania dotyczace przyjetych parametréw urbanistycznych oraz
ustalenn dla funkcji ustugowych, informuje, ze projekt decyzji o warunkach
zabudowy okresla maksymalng wysokos$¢ budynku z podziatem na trzy strefy: dla
strefy A wynosi ona do 20 m, dla strefy B do 25 m, a dla strefy C do 5 m, przy
czym przewiduje sie dachy ptaskie o kacie nachylenia od 0 do 15 stopni. Wskaznik
wielkoSci powierzchni nowej zabudowy ustalono na poziomie nie wiekszym niz 0,6,
natomiast powierzchnie biologicznie czynng na minimum 25%, z obostrzeniem, ze
co najmniej potowa z niej musi znajdowac sig na gruncie rodzimym. Projekt
wyznacza réwniez szerokosci elewacji: do 46 m od strony ul. E. Zegadtowicza oraz
do 26 m od strony ul. J.I. Kraszewskiego. Przepisy prawa nie pozwalajg jednak na
arbitralne (nie wynikajace z wniosku) okreslenie w decyzji o warunkach zabudowy
przewidywanej liczby kondygnacji, liczby lokali mieszkalnych, doktadnej liczby
miejsc parkingowych, ani minimalnego wymaganego procentowego udziatu ustug
w parterze. Pragne jednak podkresli¢ ze projekt, zgodnie z wnioskiem, dopuszcza
realizacje niezwykle szerokiego katalogu ustug, obejmujacego miedzy innymi
handel detaliczny o powierzchni sprzedazy do 1200 m2, gastronomie, ustugi
medyczne oraz edukacje.

Odnoszac sie do kwestii podstaw wykonanej analizy urbanistycznej, pragne
zaznaczy¢, ze wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy wptynat 14 marca 2023 r.,
przez co sprawa procedowana jest na podstawie rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z 2003 r., z pominieciem nowelizacji z lat 2023 i 2024. Zgodnie z
przeprowadzong analiza szerokos¢ frontu dziatki wynosi 40 metréw, co wymusito
wyznaczenie obszaru analizowanego o promieniu minimalnym 120 metréw. Organ
zdecydowat jednak o jego poszerzeniu w kierunku potudniowym i pétnocno-
wschodnim do okoto 200 metréw, aby w petni obja¢ obrys dziatek skrajnych i
rzetelnie oceni¢ kontynuacje funkcji na tym terenie.

Przechodzac do Pani pytan o wptyw inwestycji na lokalny uktad transportowy oraz
deficyt miejsc parkingowych, wyjasniam, ze na etapie warunkéw zabudowy nie
istniejg procedury prawne badajace wydolnos$¢ i przepustowosé uktadu drogowego.
Zarzadca drogi opiniuje jedynie fizyczng mozliwos¢ wiaczenia ruchu z inwestycji do
drogi publicznej, a uwarunkowania techniczne samego zjazdu czy ewentualna
koniecznos¢ przebudowy drogi publicznej przez inwestora, sg rozstrzygane dopiero
przy ubieganiu si¢ o pozwolenie na budowe ktére ostatecznie przesadzi o
docelowej formie architektonicznej oraz programie funkcjonalnym. W kwestii
parkowania, oparto sie na wytycznych Wydziatu Mobilnosci Miejskiej z 12 grudnia
2025 r., przyjmujac wymagane wskazniki w zakresie miejsc postojowych z
bezwzglednym obowigzkiem ich lokalizacji na obszarze inwestyciji.

Poruszajac problematyke skutkéw spotecznych likwidacji funkcjonujacego obecnie
pawilonu handlowego, informuje, ze dla rozpatrywanego obszaru nie ma
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku
z tym wydziat planowania przestrzennego opiera sie wytgcznie na art. 61 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; prawo przewiduje bezwzgledny
obowigzek wydania decyzji o warunkach zabudowy, jesli wniosek spetnia wymogi
ustawowe. Niestety, organy administracji nie posiadajqg w tej procedurze
kompetencji do analizowania utraty lokalnego zaplecza zaopatrzeniowego z
perspektywy interesu spotecznego mieszkancéw. Nie zmienia to jednak faktu, ze w
toku postgpowania wptynat silny gtos strony spotecznej. W dniach 18 i 19 maja
2026 r. wptynety pisma od mieszkancéw budynkéw przy ul. J.1. Kraszewskiego 17a
i 17b, od Przewodniczacego Zarzadu Osiedla Kleczkéw pana Remigiusza Szczytko
oraz bezposrednio od Szanownej Pani Radnej. W stanowiskach tych wyrazono
m.in. kategoryczny sprzeciw wobec dogeszczania zabudowy bez rozwoju
infrastruktury, zgtoszono obawy dotyczace gabarytéw nowego bloku, zacienienia
istniejacych mieszkan, paralizu komunikacyjnego i pozarowego oraz likwidacji
waznego punktu handlowego. Mieszkancy zazadali ponadto uznania ich za strony
postepowania, wstrzymania decyzji, powotania niezaleznych ekspertéw, wgladu do
petnej dokumentacji analitycznej oraz zorganizowania otwartego spotkania
konsultacyjnego z Prezydentem Miasta i urzednikami.
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Pragne zapewnié, ze z petng powagq podchodzimy do silnego gtosu strony
spotecznej $wiadczacego 0 ogromnym zaangazowaniu w sprawy osiedla.
Zapewniam o naszej otwartosci na dialog i dobrej woli we wspieraniu
mieszkancow.

Jednoczesnie musze uczciwie podkresli¢, ze mozliwosci organu w tym konkretnym
postgpowaniu sg SciSle zdeterminowane i drastycznie ograniczone przez
obowigzujagce ramy prawne. Z uwagi na brak miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, proces wydawania decyzji o warunkach
zabudowy (WZ) reguluje art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktéry naktada na nas bezwzgledny obowigzek wydania zgody, jesli
wniosek inwestora spetnia sztywne wymogi ustawowe. Pragne jeszcze raz
przypomnie¢, ze Urzad podjat juz wczesniej probe zablokowania tej inwestycji,
odmawiajgc wydania decyzji WZ w styczniu 2025 r., jednakze rozstrzygniecie to
zostato uchylone przez Samorzgadowe Kolegium Odwotawcze we Wroctawiu, ktore
nakazato nam ponowne rozpatrzenie sprawy.

Na obecnym etapie przepisy prawa nie dajag nam kompetencji do tego, aby
zablokowac inwestycje z powodu utraty lokalnego zaplecza zaopatrzeniowego z
perspektywy interesu spotecznego. Prawo nie pozwala nam réwniez na arbitralne
narzucenie inwestorowi minimalnego procentowego udziatu ustug, liczby
kondygnacji, liczby mieszkan, ani docelowej liczby miejsc parkingowych. Dziatamy
w granicach nakreslonych przez ustawodawce, co zmusza nas do podejmowania
rozstrzygnieé na podstawie obiektywnych parametréw technicznych.

Na koniec pragne jeszcze raz przypomnie¢ iz Zgodnie z wymogami Kodeksu
postgpowania administracyjnego, przed wydaniem ostatecznej decyzji strony
zostang poinformowane poprzez publiczne obwieszczenie na tablicy Urzedu
Miejskiego oraz w Biuletynie Informacji Publicznej, o zakoriczeniu postepowania
dowodowego. W okresie tym strony postepowania majg mozliwo$¢ zapoznania sie
z zgromadzonym materiatem dowodowym oraz bedg miaty mozliwo$¢ sktadania
uwag. Decyzja merytoryczna zostanie podjeta po uptywnie wyznaczonego dla
stron terminu dla zapoznania sie z aktami, a po wydaniu decyzji w terminie 14 dni
strony maja prawo wnie$¢ odwotanie do Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze we
Wroctawiu.

Z wyrazami szacunku,

WICEPREZYDENTMWROCLAWIA

gorz Roman
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