UCHWALA NR. .........

RADY MIEJSKIE) W PROSZOWICACH
z dnia 22 maja 2026 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wraz z inwestycjami
towarzyszagcymi dla zamierzenia pn. ,Budowa dwdch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi wraz z infrastrukturg techniczng, matg architektura
i utwardzeniem terenu stanowigcym dojscia, dojazdy i naziemne miejsca postojowe na

dziatkach nr ewid. 1238/4, 1239/4, 1240/10, 1238/2, 1239/2 obreb 0001 Proszowice”

Na podstawie art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2025 r.
poz. 1754; dalej: ,u.i.m.”) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 ze zm.) — Rada Miejska

w Proszowicach uchwala, co nastepuje:

§1.

Odmowic ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wraz z inwestycjami towarzyszacymi
dla zamierzenia pn. , Budowa dwdéch budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami
podziemnymi wraz z infrastrukturg techniczng, matg architekturg i utwardzeniem terenu
stanowigcym dojscia, dojazdy i naziemne miejsca postojowe na dziatkach nr ewid. 1238/4,
1239/4, 1240/10, 1238/2, 1239/2 obreb 0001 Proszowice”, ztozonego przez inwestora

Piotr Skulik Inwest Deweloper.

§2.

Uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb trzecich.

§3.

Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Gminy i Miasta Proszowice.

§4.
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Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Uzasadnienie



W dniu 2 marca 2026 r. do Rady Miejskiej w Proszowicach, za posrednictwem Burmistrza
Gminy i Miasta Proszowice, wptynat wniosek inwestora Piotr Skulik Inwest Deweloper
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na budowie dwdch budynkdéw
mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, infrastrukturg techniczng, matg
architekturg oraz utwardzeniem terenu stanowigcym dojscia, dojazdy i naziemne miejsca
postojowe, na dziatkach nr ewid. 1238/4, 1239/4, 1240/10, 1238/2, 1239/2 obreb 0001
Proszowice. Whniosek zostat ztozony na podstawie art. 7 ust. 1 u.i.m., za posrednictwem
Burmistrza, jako organu wtasciwego do weryfikacji formalnej wniosku i jego przekazania radzie

gminy.

Po dokonaniu wstepnej weryfikacji formalnej wniosku Burmistrz Gminy i Miasta Proszowice,
dziatajgc na podstawie art. 7 ust. 3—4 u.i.m., w dniu 4 marca 2026 r. podat do publicznej
wiadomosci informacje o ztozeniu wniosku, umieszczajgc go w Biuletynie Informacji Publicznej
Urzedu Gminy i Miasta Proszowice oraz zapewniajagc mozliwos¢ zapoznania
sie z trescig wniosku i zatgczong dokumentacja. Jednoczesnie wystgpit do wiasciwych organéw
i instytucji o wydanie opinii i dokonanie uzgodnien, zgodnie z trybem okreslonym

w art. 7 u.i.m. Zaréwno pozytywne jak i negatywne uzgodnienia przestano wnioskodawcy.

Matopolski Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny w Krakowie poinformowat o braku
mozliwosci zajecia stanowiska z uwagi na niedostateczne informacje w koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej dotyczgce powigzania przestrzennego inwestycji z terenami
otaczajgcymi. W odpowiedzi Burmistrz wezwat inwestora do uzupetnienia dokumentacji
w wyznaczonym terminie. Po uzupetniniu dokumentacji ponowiono uzgodnienie. Gminna
Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna sktadajgca sie z o0s6b o wyksztatceniu
i przygotowaniu fachowym zwigzanym bezposrednio z teorig i praktyka planowania
przestrzennego (art. 8 ust. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),
przedstawita negatywng opinie. Zwrécono uwage na negatywny wptyw projektowanej
inwestycji na fad przestrzenny obszaru, na ktérym jest projektowana. Projektowane budynki
znajdujg sie w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o wysokosci
do 2 kondygnacji nadziemnych o wysokosci do 9m z dachami dwuspadowymi o kacie
nachylenia 35%45% Projektowane budynki o wysokosci okoto 14m z dachami ptaskimi

wptywajg negatywnie na tad przestrzenny i zakidcajg przyszta, zgodng z planem
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zagospodarowania zabudowe. Realizacja planowanej inwestycji przetnie na dwie czesci,
w  ktérych w przysztosci, bedzie mogta byé realizowana zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Moze to stanowié¢ element dysfunkcyjny dla prawidtowego funkcjonowania
przysztej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zaréwno pod wzgledem sgsiedztwa
z nieproporcjonalnie duzymi gabarytami planowanej inwestycji jak i mozliwosciami przysztej
obstugi komunikacyjnej na tym obszarze, zwigzanymi z lokalizacjg bardzo duzej ilosci mieszkan
na stosunkowo matym obszarze. Moze to réwniez mie¢ niekorzystny wptyw

na wartos¢ nieruchomosci w tej czesci miasta.

Opinia wskazuje réwniez na niezgodnos¢ inwestycji z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Niezgodno$¢ dotyczy wysokosci
zabudowy. W zwigzku z art. 5 ust. 3 ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, w brzmieniu: ,Inwestycje
mieszkaniowg lub inwestycje towarzyszgcy realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze jest zgodna
z planem ogdlnym gminy, oraz nie jest sprzeczna z uchwata o tworzeniu parku kulturowego.”
oraz w zwigzku z art. 64 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu: ,,Do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego
gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszg ustawg z wyjatkiem ustawy
zmienianej w art. 26, odnoszgcych sie do planu ogdlnego gminy, przez plan ogdélny gminy
nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania planéw ogdlnych gminy.”, inwestycja powinna by¢
zgodna z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego

gminy Proszowice, a tego warunku nie spetnia.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Naczelnego Sadu Administracyjnego, rada gminy,
podejmujac uchwate na podstawie art. 7 ust. 4 u.i.m., dziata w ramach wiadztwa
planistycznego i korzysta z uznania administracyjnego, przy czym zobowigzana jest
w szczegdlnosci do uwzglednienia stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie
gminy oraz potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy wynikajgcych z ustalen studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Uchwata w sprawie lokalizacji

inwestycji mieszkaniowej moze mie¢ charakter pozytywny (ustalenie lokalizacji) albo
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negatywny (odmowa ustalenia lokalizacji). Nawet ustalenie, ze nie zachodzg obligatoryjne
podstawy odmowy, o ktédrych mowa w art. 5 ust. 1-3 u.i.m., ani brak negatywnych uzgodnien,

nie tworzy po stronie inwestora roszczenia o podjecie uchwaty pozytywnej.

NSA konsekwentnie wskazuje, ze:

- uchwata lokalizacyjna ma charakter uznaniowy, ale nie dowolny — jej tres¢ musi by¢
uzasadniona wzgledami tadu przestrzennego, stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych

oraz ustalen studium.,

- sprzeciw lokalnej spotecznosci i negatywna opinia GKUA mogg stanowié¢ wazne argumenty,
a nawet samodzielng podstawe odmowy, jesli mieszczg sie w ramach wiadztwa planistycznego

i odniesione sg do fadu przestrzennego oraz dokumentdéw planistycznych,

celem specustawy mieszkaniowej jest wprowadzenie ufatwien, ale , nie kosztem zaktécenia

fadu przestrzennego”.

W niniejszej sprawie Rada Miejska w Proszowicach, po zapoznaniu sie z wnioskiem inwestora,

dokumentacjg, opiniami i uzgodnieniami, a takze po analizie:

- stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy, w tym dostepnosci innych

terendw przeznaczonych w dokumentach planistycznych pod zabudowe mieszkaniows,

- ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Proszowice dla obszaru obejmujgcego dziatki nr 1238/4, 1239/4, 1240/10, 1238/2, 1239/2

obreb 0001 Proszowice,

- tresci negatywnej opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej uznata,
ze projektowana inwestycja mieszkaniowa narusza tad przestrzenny oraz nie jest spdjna
z kierunkami zagospodarowania przestrzennego gminy przyjetymi w Studium.
W szczegblnosci przyjeta skala i intensywno$é zabudowy wielorodzinnej pozostajg
w sprzecznosci z dotychczasowym i docelowym charakterem przewazajgcej zabudowy

jednorodzinnej w tym rejonie.
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W swietle przywotanego orzecznictwa NSA, nawet przy istnieniu niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych, rada gminy jest uprawniona do odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, jezeli wniosek inwestora pozostaje w kolizji z potrzebami i mozliwosciami
rozwoju gminy wynikajgcymi ze studium oraz z zasadg tadu przestrzennego. Rada moze oprzec
odmowe na negatywnej opinii GKUA i innych uwagach, jezeli w adekwatny sposéb przenosi je

na grunt kryteriéw z art. 7 ust. 4 u.i.m.

Uwzgledniajgc powyzsze, Rada Miejska w Proszowicach stwierdzita, ze realizacja inwestycji
w proponowanej lokalizacji nie znajduje uzasadnienia w swietle stanu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy wynikajgcych
ze Studium. Podjecie uchwaty pozytywnej skutkowatoby w ocenie rady pogorszeniem tadu
przestrzennego i naruszeniem zatozen polityki przestrzennej gminy, co pozostawatoby

w sprzecznosci z rolg rady, jako organu wiadztwa planistycznego.

W konsekwencji Rada Miejska w Proszowicach, dziatajgc na podstawie art. 7 ust. 4 u.i.m. oraz
art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy o samorzadzie gminnym, podjeta niniejszg uchwate

o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej.


https://sip.lex.pl/#/document/18745510/444554787?unitId=art%287%29ust%284%29
https://sip.lex.pl/#/document/18745510/444554787?unitId=art%287%29ust%284%29
https://sip.lex.pl/#/document/16793509/445712139?unitId=art%2818%29ust%282%29pkt%2815%29

