
































































































































3.6.

3.7.

3.8.

4.1.

4.2.

uchwalenie ZP| wigze sie z koniecznoscig zawarcia pomiedzy inwestorem a gming umowy
urbanistycznej, okreslajgcej wzajemne prawa i obowigzki stron, w tym zakres $wiadczen
realizowanych przez inwestora na rzecz gminy. Instrument ten pozwala zatem Miastu na
realny wptyw zaréwno na ostateczny ksztalt Inwestycji, jak i na zakres dodatkowych korzysci

publicznych zwigzanych z jej realizacjg przez Wnioskodawce.

W ramach procedury ZPI mozliwe jest w szczegdlnosci zobowigzanie inwestora do realizacji
inwestycji uzupetniajgcej obejmujgcej m.in. budowe lub przebudowe infrastruktury drogowe;j,
infrastruktury technicznej, przestrzeni publicznych, terendéw zieleni, infrastruktury spotecznej lub
innych elementdw istotnych z punktu widzenia interesu mieszkancow oraz polityki przestrzennej
miasta. Tym samym procedura ZPl stanowi mechanizm zapewniajacy, ze realizacja
inwestycji prywatnej bedzie powigzana z réwnoczesnym powstawaniem infrastruktury

stuzacej lokalnej spotecznosci i odpowiadajacej na potrzeby rozwojowe danego obszaru.

Majgc na wzgledzie powyzsze, realizacja Inwestycji w formule ZPI pozwoli nie tylko na
uporzgdkowanie i racjonalne zagospodarowanie terenu Nieruchomosci, ale réwniez stworzy
mozliwos¢ wypracowania kompleksowych rozwigzan urbanistycznych korzystnych dla Miasta,
mieszkancow oraz przysztych uzytkownikéw tego obszaru. Jednoczesnie Miasto uzyska
narzgdzia prawne umozliwiajgce kontrole nad standardem i zakresem realizowanej zabudowy

oraz zabezpieczajgce odpowiedni udziat Wnioskodawcy w rozwoju infrastruktury publiczne;.

W konsekwencji, wprowadzenie zmian w Planie Ogdlnym na obecnym etapie, pozwoli takze na
zabezpieczenie przez Miasto Wroctaw zyskéw z przysziej inwestycji uzupetniajgcej, ktdra

obligatoryjnie bedzie realizowana w ramach procedury uchwalenia ZPI dla Inwestyc;ji.

PROJEKTOWANA INWESTYCJA A LAD PRZESTRZENNY

Whnioskodawca zaznacza, ze projektowana Inwestycja wpisuje sie w istniejgcy kontekst
urbanistyczny i funkcjonalny obszaru, co zostato szczegdtowo opisane we wstepnym projekcie
koncepcyjnym stanowigcym zatgcznik do nin. uwag. Nieruchomosci potozone sg w obrebie
osiedla Grabiszyn—Grabiszynek, w miejskiej tkance mieszkaniowej, wewnatrz kwartatu
Zlokalizowanego pomiedzy ulicami Aleksandra Ostrowskiego, Nasturcjowg i Fiotkows.
Bezposrednie otoczenie Nieruchomosci tworzy przede wszystkim zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, uksztattowana wzdiuz istniejgcych ulic, z wyksztatconymi pierzejami oraz
zapleczem wewnatrzkwartatowym. Oznacza to, ze projektowana funkcja mieszkaniowa nie
stanowi elementu obcego w strukturze przestrzennej tego obszaru, lecz odpowiada

dominujacemu charakterowi sasiedztwa.

Z analizy urbanistycznej przeprowadzonej przez autora wstepnego projektu koncepcyjnego
wynika, ze teren Nieruchomosci znajduje si¢ w obszarze o zréznicowanym, ale czytelnym
charakterze funkcjonalnym. W bezposrednim sgsiedztwie przewazajg funkcje mieszkaniowe i

lokalne funkcje spoteczne, natomiast w szerszym otoczeniu wystepujg réwniez funkcje












(3) .Nalezy dazy¢ do ponownego wykorzystania przestrzeni i zabudowy, opierajac sie na

recyklingu przestrzeni miejskiej w celu zréwnowazonego wykorzystania zasobéw

oraz ksztaftowania indywidualnego charakteru miejsc” [s. 81 Strategii];

(4) ,Nalezy dazy¢ do ksztaftowania przestrzeni oraz zabudowy w sposéb umozliwiajgcy

ich elastyczng transformacje i adaptacje do zmieniajacych sie potrzeb i uwarunkowan

spofeczno-gospodarczych’ [s. 81 Strategii];

(5) .Osiedla mieszkaniowe nalezy ksztaftowac jako jednostki kompletne, wyposazone
W niezbedng infrastrukture, w tym ustugi (komercyjne i publiczne), przestrzenie publiczne,
Zielen (w tym ogrody dziatkowe) i tereny rekreacji, z dobrym dostepem do infrastruktury
techniczneyj, infrastruktury komunikacyjnej, a takze do transportu zbiorowego, co wpfywa na

jakosc i komfort zycia mieszkancow” [s. 81 Strategiil;

(6) .Nalezy dazyc do uzupetniania zabudowy oraz jej rozwoju w nawigzaniu do istniejgcej
tkanki zabudowy, ksztaftujgc je w zwarte formy zabudowy oraz opierajgc na dostepie do
infrastruktury technicznej, infrastruktury komunikacyjnej i transportu zbiorowego” [s. 82

Strategiil;

(7) .Osiedla mieszkaniowe powinny by¢ w peini wyposazone, zwarte przestrzennie
i odpowiednio geste. Ich kompletno$¢ zapewniajg lokalne centra ustugowe o réznym
charakterze, dostosowanym do stylu zamieszkiwania i typu osiedla — wskazane jest
utrzymanie i rozwoj lokalnych targowisk. Centra te, ksztattowane w pofgczeniu
z przestrzeniami publicznymi, wspoélnymi, realizujg potrzeby ustugowe i spoteczne i sg

centrami zycia lokalnego” [s. 97 Strategii];

(8) .Styl kameralny (...) nalezy dazy¢ do: - ochrony, nawigzywania do historycznych
kompletnych ukfadéw zabudowy, a w przypadku nowych ukfadéw zabudowy -
poszanowania i nawigzywania do historycznych uktadéw w sgsiedztwie, - harmonijnego
powigzania ukfadow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej w zakresie
takich parametrow jak: gabaryt, forma i intensywno$c¢ zabudowy,- utrzymania, kreowania
nowych bgdz przywracania przestrzeni publicznych oraz pofprywatnych, - utrzymania i
rozwoju ustug lokalizowanych w sposéb niekolidujgcy z charakterem miejsca, - udrazniania
i wzmacniania potfgczeri pieszych i rowerowych zapewniajgcych dostep do systemu zieleni
ogdlnomiejskiej, - utrzymania i zwiekszania powierzchni ogélnodostepnych terenéw zieleni
[s. 103 Strategii].

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej analizy, wskazac nalezy, ze projektowana Inwestycja
w pefni wpisuje sie w kierunki polityki przestrzennej Miasta okreslone w Strategii Rozwoju

Wroctawia ,Wroctaw 2050”, a w szczegdlno$ci w zatozenia dotyczace zréwnowazonego
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6.1.

6.2.

6.3.

ekonomiczne przestrzeni), a takze zapewnia peing ochrone praw Wnioskodawcy (prawo

wiasnosci, w tym prawo do racjonainej ekonomicznie zabudowy Nieruchomosci).
ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Whioskodawca dodatkowo podkresla, ze wnioskowana zmiana Planu Ogdlnego i ustalenie dla
Nieruchomosci  strefy  wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng
z przeznaczeniem podstawowym pod teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

odpowiada na zapotrzebowanie Miasta Wroctaw na nowg zabudowe mieszkaniowa.

W art. 13b u.p.z.p. okre$lony zostat katalog elementéw, ktére wymagajg uwzglednienia przy
sporzgdzaniu i uchwalaniu planu ogdlnego, determinujac tres¢ tego aktu planistycznego.
Stusznie w tym kontekscie wyjasnia sie, Zze katalog tych uwarunkowan ma zapewnié, ze plan
ogolny bedzie oparty na obiektywnych przestankach i danych dotyczacych kwestii

przyrodniczych, spotecznych, gospodarczych wystepujacych na obszarze gminy.

Przedmiotowy katalog determinantéw, o ktérym mowa w art. 13b u.p.z.p., stanowi — w punkcie
7 powotywanego przepisu — ze gmina zobowigzana jest do uwzglednienia zapotrzebowania
na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie. To z kolei przektada sie na konieczno$é
sporzgdzenia bilansu terenéw mieszkalnych w gminie, w celu zaspokojenia biezgcych oraz
prorozwojowych potrzeb demograficznych. Co istotne, sposéb obliczania zapotrzebowania na
nowg zabudoweg mieszkaniowg zostat szczegétowo uregulowany w przepisach rozporzgdzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (dalej: ,Rozporzadzenie PO”). | tak, zapotrzebowanie na nowg zabudowe

mieszkaniowg wyraza sie w liczbie mieszkancéw, a oblicza sie je zgodnie z ponizszym wzorem:

PUM,
Py

ZAP = MZO -

gdzie:
= ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg;

* Mz — oznacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane

udostepniane przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%;

* PUMo - oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkanh w gminie zgodng z

najnowszymi danymi;

» Py — oznacza prognozowang powierzchnig uzytkowg mieszkan w gminie na jednego

mieszkanca.

Prognozowang powierzchnig uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca, o ktorej

mowa powyzej, oblicza sie zgodnie z jednym ze wzorow:
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6.4.

6.5.

6.6.

PZO =3P0—2P_10
Pyo = 2Py — P_y
gdzie:

= Po — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca

zgodng z najnowszymi danymi;

» P.1o — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
zgodng z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat

przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane;

= P. — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
zgodng z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat

przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane.

W przypadku gdy w wyniku sporzadzenia bilansu, tj. uwzglednienia wyznaczonych w planach
miejscowych terendéw pod zabudowe mieszkaniowa, obszaréw uzupetniania zabudowy pod takg
zabudowe oraz obszaréw z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej (z uwzglednieniem
uwarunkowan z art. 13b u.p.zp.) okaze sie, ze potrzeby gminy na tereny o zabudowie
mieszkaniowej nie zostang zaspokojone, mozliwe jest wyznaczenie stref planistycznych
przewidujgcych zabudowe mieszkaniowg w oparciu o reguty okreslone w art. 13b ust. 2i 3
u.p.z.p. Na gruncie przepiséw u.p.z.p. uznaje sig, ze zasadniczo nie powinno dojs¢ do
wyznaczania nowych stref planistycznych mieszkaniowych, jezeli suma chtonnosci terenéw
niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie jest wigksza

niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, nalezy wskazac, ze zgodnie z projektem
Planu Ogdlnego, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych na terenie Miasta nie przekracza

130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w Miescie, a tym

samym mozliwe jest wyznaczenie / rozszerzenie mieszkaniowych stref planistycznych,

a w konsekwencji dopuszczalne jest uwzglednienie nin. uwag Wnioskodawcy.

Zgodnie bowiem z projektem Planu Ogdlnego: ,Zgodnie z obliczeniami z rozdziatu nr 3.1.
ninigjszego uzasadnienia:

a) 70% zapotrzebowania na nowg zabudowe dla miasta Wroctawia wynosi: 70% * 186 575 os.
=130 603 os.

b) 130% zapotrzebowania na nowg zabudowe dla miasta Wroctawia wynosi: 130% * 186 575
0S. = 242 548 os.
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7.2.

7.3.

7.4.

8.1.

dojdzie do zmiany § 4 ust. 3 pkt 4 Umowy, w ten sposéb, Zze zostanie on zastgpiony

nastepujgcym brzmieniem:

»,Gminie Wroctaw zgodnie z art. 33 ust. 1i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
przystuguje prawo rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przed uptywem ustalonego
okresu, jezeli uzytkownik wieczysty bedzie wykorzystywat nieruchomo$¢ na cel inny niz cel
mieszkaniowy. Nie uwaza sie przy tym za korzystanie z nieruchomosci w sposéb sprzeczny
z celem mieszkaniowym przypadku wprowadzenia na nieruchomosci uzupetniajgcej funkcji

ustugowej w ramach funkcji mieszkaniowej”

W uzasadnieniu do powyzszego, Wnioskodawca informuje, ze na podstawie Umowy
zastrzezono, ze Nieruchomos¢ powinna by¢ wykorzystywana w celu realizacji ustugi o$wiaty
lub szkolnictwa wyzszego. Jednocze$nie Wnioskodawca planuje zmiane sposobu
zagospodarowania Nieruchomosci poprzez realizacje inwestycji mieszkaniowej wielorodzinne;j
(zgodnie z nin. uwagami do Planu Ogdlnego), co wymaga réwnoczesnie dostosowania celu

uzytkowania wieczystego do planowanego sposobu korzystania z Nieruchomosci.

Podkreslenia wymaga, ze samo procedowanie Planu Ogdlnego oraz innych dokumentow
planistycznych nie stanowi zmiany sposobu korzystania z Nieruchomosci ani naruszenia celu
uzytkowania wieczystego okreslonego w Umowie. Uwzglednienie funkcji mieszkaniowej
w dokumentach planistycznych stanowi natomiast niezbedny etap umozliwiajgcy dalsze
prowadzenie procesu inwestycyjnego przez Wnioskodawce. Jednoczes$nie zasadne jest
rownolegte procedowanie zagadnien planistycznych oraz kwestii formalnych zwigzanych
z dostosowaniem obecnie obowigzujgcej Umowy do docelowego sposobu zagospodarowania

Nieruchomosci.

Majgc na wzgledzie powyzsze, wnosze o wyrazenie zgody przez Gming Wroctaw na zawarcie
stosownego aneksu do umowy wieczystego uzytkowania i umowy sprzedazy z dnia 20 maja
2008 r., Rep. A Nr 3289/2008. Jednoczes$nie informuje, ze tre$¢ zmienionego § 4 ust. 3 pkt 4
Umowy, zaproponowana w nin. piSmie, moze zosta¢ odpowiednio uzupetniona przez Strony

w toku dalszych rozmow.
WLADZTWO PLANISTYCZNE A PRAWO WEASNOSCI

Odnoszgc sig do uwarunkowan planistycznych Nieruchomo$ci mozna uznac, ze proponowany
w projekcie Planu Ogoélnego sposéb zagospodarowania Nieruchomosci prowadzi do
ograniczenia prawa wiasnosci Whnioskodawcy. Tym bardziej przy uwzglednieniu
okolicznosci braku mozliwosci racjonalnego i efektywnego, a przy tym uzasadnionego
ekonomicznie, wykorzystania Nieruchomosci na cele oswiatowe w tym miejscu, tj. w sposob

realizujgcy zakreslony w projekcie Planu Ogélnego profil funkcjonalny.
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8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

9.1.

Whioskodawca podkresla, ze cho¢ akty planistyczne gminy moga ingerowac w sfere wtasnosci
jednostek, ksztattujgc sposéb wykonywania tego prawa, to jednak ingerencja ta musi by¢
uzasadniona. Konieczne jest bowiem dokonanie wiasciwego wywazenia kolidujagcych dobr
i wartosci, poprzez wykazanie, ze przyjete rozwigzania sg optymalne - uzasadnione interesem

publicznym i nieingerujgce ponad niezbedng koniecznos¢ w sfere prawng jednostki.

To na organie uchwalajgcym akt planistyczny cigzy obowigzek poszukiwania rozwigzan,
ktére w optymalny sposéb rozwiazuja konflikt potrzeb publicznych i potrzeb wiascicieli
poszczegdlnych dzialek. W obowigzujgcym porzgdku prawnym nie ma uregulowan, ktore
dawatyby prymat interesowi zbiorowemu nad interesem indywidualnym. Ingerencja gminy w
prawo wiasnosci nieruchomosci objetej planem miejscowym wymaga kazdorazowo od organéw
gminy wnikliwego i wszechstronnego rozwazenia interesu indywidualnego i publicznego,
a nastepnie uzasadnienia przyjetych rozwigzan planistycznych (por. wyrok NSA z 28
pazdziernika 2020 r., [l OSK 2502/18).

Brzmienie przepiséw u.p.z.p. jednoznacznie wskazuje, ze interes publiczny nie uzyskat prymatu
pierwszehAstwa w odniesieniu do interesu jednostki. Przyjete w u.p.z.p. rozwigzania prawne
oparte sg na zasadzie réwnowagi interesu ogodlnopanstwowego, interesu gminy i interesu
jednostki. Oznacza to obowigzek rozwaznego wywazenia praw indywidualnych (intereséw
obywateli) i interesu publicznego. Istota dziatania zasady wywazania przeciwstawnych
intereséw opiera sie na prawidiowej realizacji dwéch elementéw tej zasady: wywazaniu warto$ci

interesow i rezultacie wywazenia (por. wyrok NSA z 25 lutego 2020 r., [l OSK 1048/18).

Whnioskodawca przy tym wykazat, ze przeznaczenie Nieruchomosci na cele zabudowy
mieszkaniowej realizuje kierunki zagospodarowania przestrzennego Gminy oraz wynika
z predyspozycji samych Nieruchomosci, takich jak bezposrednie sgsiedztwo terendw
mieszkaniowych, dostep do drogi publicznej, obstuga komunikacyjna Nieruchomosci,
uzbrojenie terenu, brak przeciwwskazan wynikajgcych z przepiséw odrebnych, odpowiedz na
obecne trendy na rynku mieszkaniowym, ktére wskazujg na istniejgce zapotrzebowanie na

zabudowe mieszkaniowa.

ASPEKTY SPOLECZNE | EKONOMICZNE

Nieruchomosci znajdujg sie w bezposrednim sgsiedziwie rozbudowanej infrastruktury
spolecznej. W sasiedztwie Nieruchomosci usytuowane sg m.in. takie obiekty, jak
specjalistyczne gabinety opieki zdrowotnej, placowki oswiatowe, czy place zabaw. Powyzsze
oznacza, ze teren Nieruchomosci jest faktycznie predestynowany do rozwoju funkgiji
mieszkaniowej. Bliskos¢ infrastruktury technicznej sprzyja bowiem tworzeniu spéjnych,
funkcjonalnych i przyjaznych miejsc do zycia, co niewatpliwie winno byé uwzgledniane przy

sporzgdzaniu wszelkich aktéw planistycznych, w tym Planu Ogdlnego.
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9.2.

9.3.

94.

9.5.

Bliskos¢ infrastruktury spotecznej nie tylko znaczgco zwigksza atrakcyjnos¢ terenu, na ktérym
zlokalizowane sg Nieruchomosci, ale przede wszystkim determinuje ustalenie dla tegoz terenu
wnioskowanej strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng. Ustalony dla
takiej strefy planistycznej profil funkcjonalny wpisywaé sie¢ bedzie w zasade
ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zasade zréwnowazonego rozwoju, ktére sa
dwiema fundamentalnymi wartosciami, stanowigcymi podstawe ksztaltowania polityki
przestrzennej. W ramach dziatania w zgodzie z wymogiem zachowania fadu przestrzennego
konieczne jest zapewnienie, aby dany akt gwarantowat takie uksztattowanie przestrzeni, ktére
tworzy harmonijng cato$¢, a ponadto uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczne, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne. Plan Ogolny musi zatem przewidywaé takie rozwigzania, ktore

przyczynig sie do efektywnego wykorzystywania przestrzeni.

Biorgc pod uwage obiektywnie wystgpujace uwarunkowania faktyczne, w tym wyposazenie
najblizszego otoczenia Nieruchomosci w niezbedng infrastrukture techniczna, stwierdzié
nalezy, ze ustalenie dla terenu Nieruchomosci strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng wpisywac sie bedzie w znany w urbanistyce i gospodarce
przestrzennej postulat takiego ksztaltowania struktur przestrzennych, ktérego efektem

ma by¢ zapewnienie wielofunkcyjnosci przestrzeni.

Dodatkowo, realizacja na terenie Nieruchomosci obiektéw budownictwa mieszkaniowego
przyniesie bezposrednie korzysci dla budzetu Miasta, poprzez generowanie dochoddw z tytutu
podatkow, optaty adiacenckiej (konieczne moze sie okaza¢ dokonanie podziatu
Nieruchomosci), a takze w dalszej perspektywie — z tytutu inwestycji uzupetniajgcej realizowanej
na rzecz Miasta w ramach ZPI. Te dochody mogg by¢ nastepnie reinwestowane w lokalng
infrastrukture, edukacje oraz projekty spoteczne, co przyczyni sie do ogdlnego rozwoju tego
obszaru. W konsekwencji nalezy uznaé, ze realizacja Inwestycji na Nieruchomosciach moze
przyczyni¢ si¢ do rozwoju gospodarczego regionu i rowniez z tych wzgledéw niniejsze

uwagi powinny zosta¢ uwzglednione.

Jednoczesnie korzysci dla Miasta Wroctawia nie bedg ograniczaty sie wytgcznie do realizacii
samej zabudowy mieszkaniowej. Jak wskazano powyzej, $rodki uzyskane z realizacji Inwestycji
zostang — zgodnie z przepisami ustawy Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce oraz Statutem
Uczelni — przeznaczone na cele statutowe Wnioskodawcy, w tym przede wszystkim na
utworzenie nowego kampusu oraz rozw¢j nowoczesnego osrodka naukowo-dydaktycznego we
Wroctawiu. W praktyce oznacza to, ze realizacja Inwestycji umozliwi utrzymanie
dziatalnosci akademickiej Wnioskodawcy w Miescie oraz stworzenie nowoczesnej

infrastruktury edukacyjnej odpowiadajacej wspoéiczesnym standardom szkolnictwa

wyzszedo.
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