Projekt

z dnia 12 sierpnia 2026 r.
Zgtoszony przez Prezydenta Miasta
Bolestawiec

Druk nr XXVIII/.../2026/a

UCHWALA NR ...cceviemniennnenns
RADY MIASTA BOLESLAWIEC

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej pod
nazwa: ,Budowa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z garazami oraz przebudowa, remont i adaptacja istniejacego budynku
wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na budynek ustugowy, calo$¢ wraz
z niezbedngq infrastruktura techniczna, w Bolestawcu przy ul. Modiowej
na fragmentach dziatek nr ewid. 128/10, 128/9 obreb 0004 jednostka
ewidencyjna 020101_1."

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662 i 912) oraz
art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U.
z 2025 r. poz. 1754 oraz z 2026 r. poz. 781), w zwigzku z art. 70 ust. 2 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688,
z 2024 r. poz. 1824, z 2025 r. poz. 527, 1543 i 1668 oraz z 2026 r. poz. 781)

Rada Miasta Bolestawiec uchwala, co nastepuje:

8§ 1. Odmawia sie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej pod nazwa:
~Budowa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami oraz
przebudowa, remont i adaptacja istniejacego budynku wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na budynek ustugowy, catos¢ wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng, w Bolestawcu przy ul. Modtowej na fragmentach dziatek nr ewid.
128/10, 128/9 obreb 0004 jednostka ewidencyjna 020101_1".

8§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Bolestawiec.

8§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Dolnoslaskiego.
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Uzasadnienie

Przedmiotem uchwaty jest odmowa ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej pod nazwgq: ,Budowa zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami oraz przebudowa, remont i adaptacja istniejgcego
budynku wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na budynek ustugowy, catos¢
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, w Bolestawcu przy ul. Modtowej na
fragmentach dziatek nr ewid. 128/10, 128/9 obreb 0004 jednostka ewidencyjna
020101_1."

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662), w zwigzku z art. 7 ust. 4 ustawy z dnia
5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1754 oraz
z 2026 r. poz. 781), zwanej dalej ,specustawq”, do wytgcznej wiasciwosci rady
gminy nalezy podejmowanie uchwaty o ustaleniu lokalizacji lub odmowie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 specustawy, inwestor, ktdry zamierza zrealizowa¢
inwestycje mieszkaniowg wystepuje, za posrednictwem prezydenta, do wtasciwej
miejscowo rady gminy z odpowiednim wnioskiem, a rada gminy podejmuje
uchwate o ustaleniu lokalizacji lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej. Kompetencja rady gminy w tym zakresie nie ma charakteru
wytacznie formalnego ani zwigzanego. Oznacza to, ze nawet w przypadku
spefnienia przez inwestycje wymagan okreslonych w przepisach ustawy, rada
gminy zachowuje prawo do dokonania oceny zasadnosci lokalizacji inwestycji
z punktu widzenia interesu publicznego, tadu przestrzennego oraz polityki
przestrzennej gminy.

Whnioskiem z dnia 9 czerwca 2026 r. (uzupetnionym w dniu 29 czerwca
2029 r.,) Petnomocnik Wnioskodawcy wystgpit za posrednictwem Prezydenta
Miasta Bolestawiec do Rady Miasta Bolestawiec o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej pod nazwg: ,Budowa zespotu budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami oraz przebudowa, remont i adaptacja istniejgcego
budynku wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na budynek ustugowy, catos¢
wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng, w Bolestawcu przy ul. Modtowej na
fragmentach dziatek nr ewid. 128/10, 128/9 obreb 0004 jednostka ewidencyjna
020101_1."

Prezydent Miasta Bolestawiec przeprowadzit procedure formalno-prawng
okreslong w przepisach specustawy i przekazat Radzie Miasta Bolestawiec projekt
uchwaty wraz z opiniami i uwagami oraz wynikiem dokonanych uzgodnien, na
zasadach i w trybie przewidzianym w art. 7 specustawy.

OPINIOWANIE I UZGADNIANIE
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Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej i towarzyszacej w trybie specustawy,
wymaga sporzadzenia przez inwestora kompletnego wniosku o okreslonych
w ustawie wymogach i przeprowadzenia procedury upublicznienia wniosku oraz
opiniowania i uzgadniania.

Stosownie do art. 7 ust. 10 specustawy, po stwierdzeniu, ze ww. wniosek, po
uzupetnieniu, spetnia wymagania formalne, Prezydent Miasta Bolestawiec w dniu
02 lipca 2026 r. zamiescit wniosek wraz z zatgczonymi do niego dokumentami na
stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta Bolestawiec. Informacja
o ztozonym wniosku zostata podana do wiadomosci publicznej poprzez
zamieszczenie na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta
Bolestawiec, stronie internetowej Urzedu Miasta Bolestawiec oraz tablicach
ogtoszen Urzedu Miasta Bolestawiec, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania
uwag - 21 dni od dnia zamieszczenia informacji.

OPINIOWANIE

Wypetniajac zapisy art. 7 ust. 12 specustawy, Prezydent Miasta Bolestawiec
pismem z dnia 06 lipca 2026 r., powiadomit stosowne organy o mozliwosci,
w okresie 21 dni, przedstawienia opinii do ztozonego Wniosku. Wystgpienie
w tym zakresie skierowano do:

- Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Bolestawcu

- Starosty Bolestawieckiego (jako organu prowadzacego kataster
nieruchomosci - w zakresie kolizji przebiegu planowanej inwestycji z uzbrojeniem
terenu)

- Starosty Bolestawieckiego (jako wtasciwego organu ochrony srodowiska
w zakresie terendw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych)

- Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroctawiu

- Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego we Wroctawiu

- Polskich Sieci Elektroenergetycznych S.A.

- Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej we Wroctawiu

- Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Osrodek Zamiejscowy we
Wroctawiu

- Dyrektora Delegatury Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego w Poznaniu -
Wydziat Zamiejscowy we Wroctawiu Delegatury ABW w Poznaniu

- Komendanta Nadodrzanskiego Oddziatu Strazy Granicznej w Krosnie
Odrzanskim

- Agencji Wywiadu
- Komendy Powiatowej Policji w Bolestawcu

- Okregowego Urzedu Gérniczego we Wroctawiu
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-Zarzadu Wojewddztwa Dolnoslgskiego

-PKP Polskie Koleje Panstwowe S.A. Zaktad Linii Kolejowych we Wroctawiu
-PKP S.A. Centrala - Biuro Gospodarowania Nieruchomosciami,

-Ministra Obrony Narodowej.

W wymaganym terminie wptyneto 5 opinii, pozostate instytucje
nie przedstawity opinii, co zgodnie z art. 7 ust. 13 specustawy uznaje sie za brak
zastrzezen.

WYKAZ UZYSKANYCH OPINII

1. Opinia Miejskiej Komisji Urbanistyczno - Architektonicznej w Bolestawcu -
z dnia 8 lipca 2026 r. - NEGATYWNA.

2. Opinia Centralnego Wojskowego centrum Rekrutacji - z dnia 9 lipca 2026 r.
- POZYTYWNA.

3. Opinia Zarzadu Wojewddztwa Dolnoslgskiego - z dnia 23 lipca 2026 r. -
odstgpienie od przedstawienia opinii.

4. Opinia PKP S.A. - z dnia 24 lipca 2026 r. - POZYTYWNA.

5. Opinia Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej we
Wroctawiu - z dnia 29 lipca 2026 r. - POZYTYWNA - okres$la warunki i zagrozenia
powstania inwestycji.

UZGADNIANIE

Stosownie do art. 7 ust. 14 specustawy, Prezydent Miasta Bolestawiec pismem
z dnia 06 lipca 2026 r. wystgpit o uzgodnienie wniosku do:

- Ministerstwa Klimatu i Srodowiska,
- Zarzadu Drég Powiatowych w Bolestawcu,

- Wydziatu Zamédwien Publicznych i Inwestycji Miejskich w/m jako zarzadcy
drogi,
- Generalnej Dyrekcji Dréog Krajowych i Autostrad - Oddziat we Wroctawiu,

- Marszatka Wojewddztwa Dolnoslaskiego - Geologa Wojewddztwa - Wydziat
Geologii Urzedu Marszatkowskiego,

- Dolnoslaskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw - Delegatura
w Jeleniej Goérze.

Termin przekazania uzgodnienia wniosku okreslono na 21 dni od daty
otrzymania wystgpienia Prezydenta Miasta Bolestawiec.

W wymaganym terminie wptynety 3 odpowiedzi, pozostate instytucje
nie przedstawity uzgodnien, co zgodnie z art. 7 ust. 15 specustawy uznaje sie za
uzgodnienie przedtozonego wniosku.
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WYKAZ UZYSKANYCH UZGODNIEN
1. Zarzad Drég Powiatowych w Bolestawcu - 14 lipca 2026 r. - POZYTYWNIE.

2. Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad Oddziat we Wroctawiu -
23 lipca 2026 r. - ODMOWA UZGODNIENIA.

3. Dolnoslaski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw - Delegatura w Jeleniej
Gorze - 27 lipca 2026 r. - POZYTYWNIE.

WYKAZ ZLOZONYCH UWAG

Zgodnie z art. 7 ust. 10 i 11 specustawy w terminie 21 dni od daty
opublikowania Wniosku na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta
Bolestawiec mozna byto sktada¢ uwagi do wniosku.

W okreslonym terminie nie ztozono uwag do zamieszczonego Wniosku.

Zgodnie z art. 7 ust. 13 i 15 specustawy wszystkie ztozone uzgodnienia i opinie
zostaty przekazane Wnioskodawcy w ustawowym terminie.

Zgodnie z art. 7 ust. 16 specustawy inwestor miat prawo modyfikacji wniosku
do czasu podjecia uchwaty.

Zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy Prezydent Miasta Bolestawiec przedktada
Radzie Miasta Bolestawiec projekt niniejszej uchwaty wraz z opiniami i uwagami
oraz wynikiem dokonanych uzgodnien.

WYNIKI UZYSKANYCH OPINII I DOKONANYCH UZGODNIEN ORAZ
ZLOZONYCH UWAG

1. Miejska Komisja Urbanistyczno - Architektoniczna zostata powotana na
mocy art.8 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Zarzgdzeniem Prezydenta Miasta Bolestawiec nr 299/2023 z dnia
19 grudnia 2023 r., jako organ doradczy Prezydenta Miasta.

Pomimo sformutowania opinii przez organ doradczy prezydenta, opis stosunku
organu wykonawczego gminy do wniosku inwestora nastepuje dopiero na etapie
prezentowania opracowanej na podstawie tego wniosku uchwaty.

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna zaopiniowata analizowany
wniosek negatywnie - negatywna opinia MKUA zawierata nastepujace uwagi:

1) Niekorzystne sgsiedztwo dla funkcji mieszkaniowej

Planowana inwestycja zlokalizowana jest w bezposrednim sgsiedztwie
funkcjonujacego zaktadu przemystowego oraz przy miedzynarodowej
europejskiej linii kolejowej E30. Takie usytuowanie powoduje, ze teren jest
narazony na ponadprzecietne oddziatywania zwigzane z hatasem, ruchem
komunikacyjnym, emisjg pytdw oraz innymi ucigzliwosciami charakterystycznymi
dla terendw przemystowych i infrastruktury transportowej. W ocenie Komisji
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lokalizacja ta nie jest wtasciwa dla tak intensywnej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej.

2) Brak zapewnienia witasciwego klimatu akustycznego oraz rozwigzan
ograniczajgcych istniejgce ucigzliwosci

Obszar inwestycji znajduje sie pomiedzy terenami kolejowymi, drogq krajowg
nr 94, ul. Modfowg oraz terenami produkcyjnymi, na ktérych funkcjonuje
betoniarnia. Komisja zwrdcita uwage na wysokie prawdopodobienstwo
niespetnienia standardéw akustycznych wymaganych dla terendéw
mieszkaniowych dla projektowanej inwestycji.

Przeanalizowano istniejgce obecnie natezenie ruchu kolejowego — w ciqgu doby
przejezdza 45 pociggdéw (tylko osobowych) - z czego w godzinach 5.00 do 10.00
- 11 pociggéw, 10.00 - 17.00 - 18 pociggdw.

Wszystkie projektowane budynki zostaty usytuowane w taki sposdb, ze ich
elewacje z najwiekszg liczbg otwordéw okiennych oraz balkonami sg zwrécone
w kierunku linii kolejowej E30. Rozwigzanie to powoduje, ze pomieszczenia
przeznaczone na staty pobyt ludzi bedg bezposrednio eksponowane na
oddziatywanie hatasu i drgan pochodzacych od intensywnego ruchu kolejowego.
Jednoczesnie koncepcja nie przewiduje odpowiednich rozwigzan przestrzennych
ani architektonicznych ograniczajacych to oddziatywanie, takich jak odpowiednie
strefy buforowe, ekrany czy wiasciwe uksztattowanie zabudowy. W ocenie
Komisji $wiadczy to o niedostosowaniu koncepcji do istniejacych uwarunkowan
lokalizacyjnych oraz nie zapewnia przysztym mieszkancom odpowiedniej jakosci
srodowiska zamieszkania.

Koncepcja nie przewiduje réwniez rozwigzan zapewniajacych odpowiedni
komfort zycia przysztych mieszkancéw. Szczegdlnie niepokojacy jest brak
wysokiej zieleni izolacyjnej oraz innych skutecznych barier oddzielajgcych
zabudowe mieszkaniowg od czynnego zaktadu produkcyjnego produkujacego
mieszanki betonowe. Dodatkowo, biorgc pod uwage dominujgcy w miescie
kierunek wiatrow zachodnich, pyty powstajgce podczas produkcji betonu bedg
przenoszone bezposrednio w kierunku projektowanego osiedla. Bezposrednie
sgsiedztwo czynnego zaktadu produkcyjnego, stwarza wysokie ryzyko konfliktow
przestrzennych. Wprowadzenie intensywnej zabudowy mieszkaniowej moze
w przysztosci prowadzi¢ do ograniczenia mozliwosci funkcjonowania i rozwoju
przedsiebiorstwa z uwagi na koniecznos¢ spetnienia wymagan ochrony
akustycznej oraz ograniczenia innych oddziatywan srodowiskowych. Jednoczesnie
nie mozna wykluczy¢ powstania wzajemnych roszczen odszkodowawczych
pomiedzy wtascicielami nieruchomosci i przedsiebiorcg, a takze Gming Miejskq
Bolestawiec.

3) Nadmierna intensywnos¢ zabudowy
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Komisja negatywnie ocenita przyjete wskazniki urbanistyczne. Na terenie
o powierzchni okoto 1,6 ha zaprojektowano ponad 14 tys. m2 powierzchni
mieszkalnej — maksymalnie 280 mieszkan zlokalizowanych w czterech
dziewieciokondygnacyjnych budynkach. Tak wysoka intensywnos$¢ zabudowy
odbywa sie kosztem terendw biologicznie czynnych oraz zieleni wysokiej
petnigcej funkcje rekreacyjne i izolacyjne. W ocenie Komisji projekt nie zapewnia
witasciwych proporcji pomiedzy zabudowg a przestrzeniami otwartymi.
W procedowanym obecnie projekcie Planu ogdlnego miasta Bolestawiec teren
objety przedmiotowg koncepcjg zostat przewidziany pod rozwéj zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Nie oznacza to jednak akceptacji dla zabudowy
0 parametrach przedstawionych we wniosku.

Projekt Planu ogdlnego zaktada znacznie mniejszg intensywnosé
zagospodarowania tego obszaru, dostosowang do jego uwarunkowan
srodowiskowych i sgsiedztwa terendw przemystowych oraz infrastruktury
transportowej. W szczegdlnosci przewiduje maksymalng wysokos¢ zabudowy do
15 m, podczas gdy przedtozona koncepcja zaktada budynki o wysokosci okoto
29 m, co stanowi niemal dwukrotne przekroczenie parametrow przyjetych
w miejskiej polityce przestrzennej. Ustala rdwniez strefe buforowg w postaci
terendéw zielonych.

4) Brak zapewnienia wtasciwej obstugi drogowej

Komisja zwrdcita uwage na brak odpowiednio zaprojektowanego uktadu drog
pozarowych zapewniajacego witasciwy dostep do wszystkich projektowanych
budynkdw. W przedstawionej koncepcji zaprojektowano jedynie drogi w formie
siegaczy, ktérych diugosc i parametry budzg powazne watpliwosci co do
zgodnosci z obowigzujacymi warunkami technicznymi oraz przepisami z zakresu
ochrony przeciwpozarowej. Przy tak intensywnej zabudowie wielorodzinnej
wiasciwe zapewnienie dojazdu dla jednostek ochrony przeciwpozarowej stanowi
jeden z podstawowych wymogodw bezpieczenstwa uzytkownikdéw. W ocenie
Komisji przedstawione rozwigzania komunikacyjne nie gwarantujgq sprawnego
prowadzenia dziatan ratowniczo-gasniczych i wymagajg ponownej analizy oraz
przeprojektowania.

Ponadto budynki A i B nie posiadajgq zapewnionego dojazdu od strony gtéwnych
wejsc. Przyjete rozwigzanie znaczaco utrudni codzienne funkcjonowanie
przysztych mieszkancéw oraz obstuge budynkow. Brak mozliwosci
bezposredniego dojazdu uniemozliwi sprawny dostep pojazdéw ratownictwa
medycznego, a takze bedzie powodowat trudnosci w realizacji podstawowych
czynnosci eksploatacyjnych, takich jak przeprowadzki, dostawy wyposazenia
i mebli, obstuga techniczna budynkdéw czy ustugi kurierskie. W ocenie Komisji
rozwigzanie to nie odpowiada zasadom prawidtowego projektowania zabudowy
wielorodzinnej i obniza funkcjonalnos¢ catego zatozenia.

5) Niewydolny ukfad komunikacyjny
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Obstuga komunikacyjna projektowanego osiedla zostata oparta przede
wszystkim na ul. Modtowej, ktdrej parametry techniczne oraz przepustowos¢
nie gwarantujg sprawnej obstugi inwestycji o planowanej skali. Ulica z jednej
strony taczy sie z drogg krajowa nr 94, natomiast z drugiej przecina linie
kolejowg E30 poprzez przejazd kolejowo-drogowy. Z przedstawionych analiz
wynika, ze przejazd ten bedzie zamykany co najmniej 45 razy na dobe, co
w istotny sposob ograniczy ptynnos¢ ruchu oraz dostepnosé komunikacyjng
catego obszaru.

Szczegodlnie niepokojacy jest fakt, ze podstawowy dojazd do osiedla od
centrum miasta bedzie wielokrotnie okresowo odcinany, co utrudni zaréwno
codzienne funkcjonowanie mieszkancow, jak i dostep pojazdéw stuzb
ratunkowych, komunalnych oraz dostawczych. Ograniczenia te bedg szczegdlnie
odczuwalne w godzinach porannego i popotudniowego szczytu komunikacyjnego,
kiedy ruch generowany przez mieszkancow bedzie sie kumulowat z okresowym
zamykaniem przejazdu kolejowego.

Planowane osiedle obejmuje maksymalnie 280 mieszkan (tacznie z drugim
jednoczesnie procedowanym whnioskiem maksymalnie 580 mieszkan), co oznacza
powstanie zespotu mieszkaniowego liczacego okoto 1 200 - 1 800 mieszkancéw
oraz generujgcego znaczacy ruch samochodowy. Nalezy przyja¢, ze liczba
pojazdow obstugujacych osiedle bedzie wynosi¢ co najmniej kilkaset, a w
praktyce moze przekraczac liczbe mieszkan. Tak znaczne obcigzenie uktadu
drogowego przy jednoczesnym funkcjonowaniu przejazdu kolejowego
zamykanego z duzg czestotliwoscig bedzie prowadzi¢ do tworzenia zatoréw,
wydtuzenia czasu dojazdu i wyjazdu z osiedla oraz pogorszenia bezpieczenstwa
ruchu drogowego.

Od drugiej strony dojazd od ul. Augusta Cieszkowskiego nie eliminuje
opisanych probleméw komunikacyjnych. Trasa ta rowniez przebiega przez
przejazd kolejowy zlokalizowany na czynnej linii obstugujgcej tereny
przemystowe, a zatem takze jest uzalezniona od ruchu kolejowego i okresowego
zamykania rogatek. Oznacza to, ze projektowane osiedle nie bedzie posiadato
zadnego niezaleznego, niekolizyjnego potaczenia z zewnetrznym uktadem
drogowym.

W konsekwencji oba potencjalne kierunki dojazdu do osiedla sgq obarczone tym
samym ograniczeniem wynikajagcym z koniecznosci przekraczania czynnych
toréw kolejowych. Stanowi to istotne ryzyko dla sprawnosci obstugi
komunikacyjnej inwestycji, w szczegdlnosci w sytuacjach awaryjnych
wymagajacych szybkiego dojazdu stuzb ratowniczych, a takze bedzie powodowac
znaczne utrudnienia w codziennym funkcjonowaniu mieszkancow.

Natomiast wskazana w koncepcji alternatywna droga wewnetrzna, majaca
stanowi¢ dodatkowg obstuge komunikacyjng projektowanego osiedla, nie jest
objeta zakresem opracowania ani przedmiotem wniosku. W zwigzku z tym
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nie mozna przyja¢, ze zostanie zrealizowana w przedstawionym ksztatcie,
terminie lub w ogdle. Ocena inwestycji powinna by¢ dokonywana wytgcznie

W oparciu o rozwigzania objete przedtozong dokumentacjg, a nie na podstawie
elementéw planowanych poza zakresem opracowania. Tym samym wskazywana
droga nie moze stanowi¢ argumentu potwierdzajacego prawidtowg obstuge
komunikacyjng inwestycji ani niwelowac zastrzezen dotyczacych
niewystarczajacej przepustowosci uktadu drogowego.

Komisja podkreslita, ze zgodnie z zasadg kompleksowej oceny inwestycji,
wszystkie elementy majqce decydujacy wptyw na jej funkcjonowanie powinny
by¢ objete zakresem wniosku i posiadac realne gwarancje realizacji. Nie jest
dopuszczalne uzasadnianie prawidtowosci rozwigzan komunikacyjnych inwestycji
infrastrukturg, ktéra nie stanowi jej integralnej czesci i nie podlega ocenie
w prowadzonym postepowaniu.

6) Ryzyko przysztych konfliktéw spotecznych

W ocenie Komisji realizacja inwestycji w proponowanej formie bedzie
skutkowata licznymi skargami mieszkancéw dotyczacymi hatasu, zapylenia,
jakosci powietrza oraz problemoéw komunikacyjnych. Problemy te bedg
kierowane do organéw gminy, pomimo ze wynikajq przede wszystkim
z niewtasciwego wyboru lokalizacji inwestycji.

7) Watpliwosci dotyczace spetnienia przestanek specustawy mieszkaniowej

Komisja wskazuje rowniez na dyskusyjnos¢ spetnienia przestanki okreslonej
w art. 5 ust. 4 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Przepis ten odnosi sie do
terendw poprzemystowych, na ktérych funkcje produkcyjne nie sg juz
realizowane. W analizowanym przypadku bezposrednie sgsiedztwo czynnego
zaktadu produkcyjnego moze podwazaé zasadnos¢ uznania przedmiotowego
obszaru za spetniajacy przestanki wynikajace z tego przepisu.

W dniu 14 lipca 2026 r. Petnomocnik Wnioskodawcy przedfozyt Stanowisko
Whnioskodawcy wobec opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
wraz z "Analizg struktury iloSciowej i rodzajowej pojazdéw dla stanu obecnego
oraz stanu projektowanego tj. po wykonaniu dwdch zjazdéw drogowych przy ul.
Modtowej w miejscowosci Bolestawiec" - dokumenty zostaty przekazane Radzie
Miasta Bolestawiec wraz z projektem niniejszej uchwaty.

2. Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad Oddziat we
Wroctawiu - Organ po dokonaniu oceny dokumentdéw tj. wniosku o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej postanowit odmowi¢ uzgodnienia
planowanej inwestycji z uwagi na koniecznos¢ zapewnienia bezpieczenstwa
w ruchu drogowym na drodze krajowej nr 94. W przestanej odpowiedzi z dnia
23 lipca 2026 r. wskazano, cyt.:
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»1) Przedmiotowy odcinek drogi krajowej nr 94 jest drogqg klasy GP, ze $srednim
dobowym natezeniem ruchu w 2025 r. wynoszacym 11 022 poj./dobe. Udziat
pojazdow ciezkich na przedmiotowym odcinku wynosi okoto 6,3%.

2) Ze wzgledu na swojq lokalizacje, znaczny ruch na drodze krajowej oraz
istotnie zwiekszajqce sie natezenie ruchu na wlotach podporzadkowanych
(wynikajace z rozwoju terendw przemystowych przy pétnocnym wlocie ul.
Modtowej), przedmiotowe skrzyzowanie stwarza problemy ruchowe i jest
miejscem licznych zdarzen drogowych.

W rejonie przedmiotowego skrzyzowania w latach 2022-2024 nie odnotowano
wypadkdéw drogowych, natomiast wystgpity liczne kolizje, co przedstawiono na
mapie ponizej (kolizje oznaczono czerwonymi kwadratami).

./ ¢

Ze wzgledu na skale planowanej inwestycji mieszkaniowo-ustugowej na
skrzyzowaniu drogi krajowej nr 94 z ul. Modtowa nalezy spodziewac sie
znaczacego wzrostu natezenia ruchu. Sytuacja ta doprowadzi¢ moze do
catkowitej niewydolnosci przedmiotowego skrzyzowania oraz pogorszenia
poziomu bezpieczenstwa ruchu drogowego, w tym bezpieczenstwa
niechronionych uczestnikéw ruchu.

3) Ponadto, przeprowadzona przez tutejszy organ analiza wykazata, ze
proponowane dodatkowe skomunikowanie inwestycji wskazano poprzez
istniejacy zjazd z drogi krajowej nr 94, w okolicach km 414270, zlokalizowany
na odcinku przebiegajagcym w tuku poziomym, w rejonie przeciecia bocznicy
kolejowej z drogq krajowg nr 94. W ocenie organu wprowadzenie w tym miejscu
dodatkowego ruchu o znacznym natezeniu moze negatywnie wptyna¢ na poziom
bezpieczenstwa ruchu drogowego na drodze krajowej nr 94."
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W dniu 27 lipca 2026 r. Peinomocnik Wnioskodawcy przedtozyt Stanowisko
Whnioskodawcy wobec opinii Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad
Oddziat we Wroctawiu wraz z "Analizg struktury ilosciowej i rodzajowej pojazdow
dla stanu obecnego oraz stanu projektowanego tj. po wykonaniu dwoch zjazdow
drogowych przy ul. Modtowej w miejscowosci Bolestawiec" - dokumenty zostaty
przekazane Radzie Miasta Bolestawiec wraz z projektem niniejszej uchwaty.

3. Komendant Wojewodzki Panstwowej Strazy Pozarnej we Wroctawiu
- wniosek zaopiniowat pozytywnie, pod warunkiem zapewnienia, na etapie
opracowania dokumentacji projektowej oraz realizacji inwestycji, zgodnosci
przyjetych rozwigzan z obowigzujgcymi przepisami prawa dotyczacymi ochrony
przeciwpozarowej, w szczegolnosci w zakresie warunkdw technicznych, ochrony
przeciwpozarowej obiektéw budowlanych, zaopatrzenia w wode do celéw
przeciwpozarowych oraz zapewnienia drég pozarowych. W swojej opinii wskazat
rowniez, ze, cyt.: "w odlegtosci okoto 530 m od terenu planowanej inwestycji
zlokalizowany jest zaktad o zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej. W zwigzku z powyzszym, przy ocenie planowanego zamierzenia
inwestycyjnego nalezy uwzgledni¢ potencjalne zagrozenia zwigzane z
mozliwoscig wystapienia powaznej awarii przemystowej oraz wymagania
wynikajace z obowigzujacych przepisdw prawa w tym zakresie".

UZASADNIENIE PRAWNE

Wspdtdziatanie organdw w postepowaniach administracyjnych ma dwie
podstawowe formy — opiniowanie i uzgadnianie. Opinia dla organu
rozstrzygajgcego w sprawie nie jest wigzaca. Jednakze stanowi wyraz stanowiska
(pozytywnego bgdz negatywnego). Nie determinuje ona jednak samego
rozstrzygniecia w prowadzonym postepowaniu, a organ wydajacy decyzje moze
podjac rozstrzygniecie niezaleznie od tego, czy organ opiniujgcy wyrazit w tym
zakresie opinie pozytywna.

Niewigzacy charakter opinii nie oznacza jednak, ze organ podejmujacy uchwate
moze je zlekcewazyé. Organ powinien dokona¢ merytorycznej oceny tresci takich
opinii, a nastepnie ocenic ich znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy (wyr. WSA
w Szczecinie z dnia 5 wrzes$nia 2019 r., sygn. akt II SA/Sz 643/19, CBOSA).

Natomiast przy uzgadnianiu organ prowadzacy postepowanie w sprawie musi
uzyskac zgode organu uzgadniajacego na wydanie rozstrzygniecia
okreslonej tresci. Jak wskazuje sie w orzecznictwie saddéw administracyjnych,
wynik wspotdziatania w tym zakresie jest wigzacy dla organu prowadzacego
postepowanie gtdwne.

Na podstawie art. 7 ust. 14 pkt 4 i art. 15 specustawy, w toku prowadzonego
postepowania wydano odmowe uzgodnienia przez Generalng Dyrekcje Drog
Krajowych i Autostrad Oddziat we Wroctawiu, dotyczacq przedmiotowej
inwestycji. ,Analiza wskazanych przepisdw prowadzi do wniosku, iz konstrukcja
uzgodnienia przyjeta w ustawie jest typowa dla prawa administracyjnego.
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Uzgodnienie stanowi warunek wydania pozytywnego aktu, a jego brak przesadza
o tym, ze akt musi mie¢ charakter negatywny. Oceniajac to rozwigzanie

w kontekscie uznaniowosci uchwaty o ustaleniu lokalizacji przyjac trzeba, ze
samo uznanie otwiera sie dopiero po spetnieniu tego warunku wstepnego, jakim
jest pozytywne uzgodnienie” (zob.: wyrok WSA w Gliwicach z 6.06.2019 r., II
SA/GIl 112/19, LEX nr 2714052).

Oznacza to, ze Rada Miasta Bolestawiec, rozpatrujac wniosek inwestora,
nie moze poming¢ wyniku przeprowadzonej procedury uzgodnieniowej ani podjac
uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wbrew stanowisku
organu, ktérego uzgodnienie jest wymagane przepisami ustawy.

W konsekwencji, wobec braku wymaganego pozytywnego uzgodnienia, Rada
Miasta Bolestawiec nie ma mozliwosci podjecia uchwaty o ustaleniu lokalizacji
przedmiotowej inwestycji mieszkaniowej. W tej sytuacji rozstrzygniecie moze
polega¢ wytgcznie na odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji.

Jednoczes$nie nalezy podkresli¢, ze odmowa ustalenia lokalizacji inwestycji
znajduje dodatkowe uzasadnienie w catoksztatcie okolicznosci sprawy,
w szczegdblnosci w negatywnej opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej oraz wskazanych w niej zastrzezeniach dotyczacych
nadmiernej intensywnosci i wysokosci zabudowy, niewystarczajgcej obstugi
komunikacyjnej, konfliktu funkcji mieszkaniowej z istniejqca i rozwijajaca sie
funkcjg przemystowq, oddziatywania infrastruktury kolejowej oraz braku
odpowiednich rozwigzan w zakresie ochrony akustycznej i zieleni izolacyjnej.

Majac powyzsze na uwadze, zgodnie z art. 7 ust. 17 ustawy z dnia 5 lipca
2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1754 oraz z 2026 r.
poz. 781), Radzie Miasta Bolestawiec przedktada sie projekt uchwaty w sprawie
odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej pod nazwa:
~Budowa zespotu budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami oraz
przebudowa, remont i adaptacja istniejacego budynku wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na budynek ustugowy, catos¢ wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng, w Bolestawcu przy ul. Modtowej na fragmentach dziatek nr ewid.
128/10, 128/9 obreb 0004 jednostka ewidencyjna 020101_1".
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