Prezydent Wroctawia _

Pan Michat Kurczewski
Radny Rady Miejskiej Wroctawia

michal.kurczewski@rada.wroc.pl
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Wroctaw, 14.06.2021 r.

Szanowny Panie,

odpowiadajac na zapytanie z dnia 31.05.2021 r. w sprawie wydania pozwolenia na
budowe oraz pozwolenia konserwatorskiego na inwestycje przy al. Ignacego Jana
Paderewskiego 35 we Wroctawiu wyjasniam:

e Uchwate o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Adama Mickiewicza i alei Ignacego Jana
Paderewskiego we Wroctawiu, podjeto na wniosek Akademii Wychowania Fizycznego
w 2011 r. Wniosek dotyczyt obszaru od strony alei Paderewskiego w tym czesci Pola
Marsowego oraz terenu dawnego basenu plywackiego. Uczelnia oczekiwata
umozliwienia lokalizowania na przedmiotowym obszarze m.in. ustug zwigzanych
obstugq turystyki i sportu, takich jak: ustugi hotelowe, gastronomii i rozrywki. Celem
procedowania zmian byfo utrzymanie wartosci kompleksu Stadionu Olimpijskiego,

jego uporzadkowanie kompozycyjne i funkcjonalne przy kontynuacji zatozen
przyjetych przez jego twércow, dostosowanych do wspdtczesnych potrzeb uczelni i
wymagan.

e Na podstawie art. 17. ust. 6b ustawy o planowaniu przestrzennym Prezydent
miasta Wroctawia wystgpit o0 uzgodnienie projektu planu do Dolnoslaskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w zakresie ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu.

e Projekt planu zostat uzgodniony przez Dolnoslaskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow, na podstawie art. 18 ust. 1 i ust. 2 pkt 3, art. 20, art. 89
pkt 2 i art. 91 ust. 4 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami.

e W trakcie wytozenia do publicznego wgladu nie wptynety zadne uwagi do planu.
Obowiazujacy Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego dla obszaru
w obrebie ulicy A. Mickiewicza i alei I. ]J. Paderewskiego, z dnia 27.06.2013 roku
(uchwata nr XLVI/1106/13), zostat uchwalony przez Rade Miejska Wroctawia, zgodnie
z Ustawg z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293, 471. 782, 1086, 1378 wraz z pdzn.
zm.). Plan jest zgodny ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Wroctawia uchwalonym w 2010 r.
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e Dziatka nr 1/8, AM-9 obreb Zalesie znajduje sie w obszarze, dla ktérego od dnia
30 lipca 2013 r. obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w
rejonie ulicy Adama Mickiewicza i alei Ignacego Jana Paderewskiego we Wroctawiu
(uchwata nr XLVI/1106/13 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 27 czerwca 2013 r.;
dalej: plan). Wskazana dziatka zlokalizowana jest na terenie oznaczonym na
rysunku planu symbolem 8US, dla ktérego plan okresla nastepujace ustalenia (§
28 ust. 1-3 planu):

§ 28.

1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 8US ustala sie
przeznaczenie:

1) kryte urzadzenia sportowe;

2) terenowe urzgadzenia sportowe;

3) uczelnie wyzsze;

4) zabudowa zamieszkiwania zbiorowego;
5) ustugi;

6) zielenn parkowa;

7) skwery;

8) infrastruktura drogowa;

9) obiekty infrastruktury technicznej.

2. Na terenie, o ktéorym mowa w ust. 1, obowigzuja nastepujace ustalenia

dotyczgce uksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) handel detaliczny matopowierzchniowy A i biura dopuszcza sie wytacznie jako
obiekty wbudowane w budynki;

2) powierzchnia sprzedazy dla handlu detalicznego matopowierzchniowego A nie
moze by¢ wieksza niz 100 m2;

3) w wydzieleniu wewnetrznym (A) dopuszcza sie wytgcznie terenowe urzgdzenia
sportowe, zielen parkowa, skwery, place, ciagi piesze, ciagi pieszo-rowerowe,
obiekty infrastruktury technicznej;

4) kryte urzadzenia sportowe dopuszcza sie wytgcznie jako ptywalnie i lodowiska
wraz z urzgdzeniami pomocniczymi;

5) wymiar pionowy budynku lub budowli przekrytej dachem, mierzony od poziomu
terenu przy budynku lub budowli, do najwyzszego punktu pokrycia dachu, a
takze do najwyzszego punktu obudowy estetycznej urzadzen i instalacji na
dachach nie moze by¢ wiekszy niz 18 m;

6) dla zabudowy zamieszkiwania zbiorowego liczba kondygnacji nadziemnych
nie moze by¢ wieksza niz 3;

7) udziat powierzchni obszaru zabudowanego II w powierzchni dziatki budowlanej
nie moze by¢ wiekszy niz 70%;

8) w korytarzu usytuowania ciggu pieszego lub pieszo-rowerowego wyznaczonym
na rysunku planu obowiazujg ciagi piesze lub pieszo-rowerowe o szerokosci nie
mniejszej niz 5 m;

9) powierzchnia terenu biologicznie czynnego musi stanowi¢ co najmniej 20%
powierzchni dziatki budowlanej.

3.Dojazd do terenu, o ktérym mowa w ust. 1, dopuszcza sie wytacznie od terendw
2KDW/1 i 3KDPR/2.

Ustalone w planie ,przeznaczenie terenu” oznacza obiekty, ktére jako jedyne sg
dopuszczone na danym terenie (§ 2 pkt 14 planu), natomiast kategorie przeznaczenia
terenu ,zabudowa zamieszkiwania zbiorowego” nalezy rozumiec jako obiekty czasowego
zamieszkiwania ucznidow, studentdw i pracownikdédw, w tym internaty, bursy, domy
studenckie i asystenckie, wraz z obiektami towarzyszacymi, a takze obiekty do nich
podobne, nienalezace do innej kategorii przeznaczenia terenu (§ 4 pkt 2 planu).

Wyjasniam, ze ustalenia planu dla terenu 8US nie ograniczajg mozliwosci realizacji
zabudowy zamieszkiwania zbiorowego wytacznie do funkcji towarzyszacej innym
przeznaczeniom - obiekty zaliczane do przeznaczenia ,zabudowa zamieszkiwania
zbiorowego” mogq byc¢ realizowane na terenie 8US samodzielnie, niezaleznie od innych
dopuszczonych dla tego terenu przeznaczen i funkcji. Jedyne ustalenie dedykowane
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przeznaczeniu ,zabudowa zamieszkiwania zbiorowego” na terenie 8US to okreslenie
maksymalnej liczby kondygnacji dla tego rodzaju zabudowy (§ 28 ust. 2 pkt 6 planu).

e Organ administracji architektoniczno - budowlanej zobowigzany jest przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno -
budowlanego, zgodnie z art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego do sprawdzenia
wymagan pod wzgledem:

— zgodnosci projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno - budowlanego z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wymaganiami ochrony $rodowiska,
ustaleniami uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej,

- zgodnosci projektu zagospodarowana dziatki lub terenu z przepisami, w tym
techniczno - budowlanymi,

— kompletnosci wymaganych opinii, uzgodnien, sprawdzen i pozwolen,

Projekt budowlany, ktéry byt zatgcznikiem do decyzji nr 842/2021 jest zgodny z
powyzszymi przepisami. Zgodnie z art 35 ustawy Prawo budowlane - w przypadku
spetnienia wszystkich wymagan okreslonych w tym przepisie organ
architektoniczno - budowlany nie moze odméwi¢ wydania decyzji o pozwoleniu
na budowe.

Dodatkowo wyjasniam, ze w roku 2021, dziatajgc na mocy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (t. j. Dz. U. 2020, poz. 282 z pézn. zm.)
Miejski Konserwator Zabytkéw we Wroctawiu wydat pozwolenia konserwatorskie.

Dziatka nr 1/8, obreb Zalesie zlokalizowana jest na terenie objetym ochrong
konserwatorska poprzez obszarowy wpis do rejestru zabytkdw pod numerem
A/4225/457/Wm z dnia 14.06.1991 roku - Tereny Olimpijskie wraz z potozonymi na nich
obiektami oraz historycznie uksztattowanym terenem. Zatacznikiem do decyzji
obszarowego wpisu do rejestru zabytkéw jest uzasadnienie ochrony: "Tereny olimpijskie
wraz z potozonymi na nich obiektami zaprojektowane przez Richarda Konwiarza 1926 r.
(...). Na sztucznie uksztattowanym terenie z uformowang zieleniq, znajdujg sie obiekty
sportowe, ustugowe i budynkéw gospodarcze.

1. Stadion olimpijski z Alejg olimpijskg. Brama gtdwna z pergola, wieza zegarowa,
trybuna murowana z cegty , zelbet, drewno

2. Hala sportowa, murowana z cegty planie prostokata z ryzalitami i westybulem na
zdwojonych filarach

3. Budynek kortow tenisowych, murowany z cegty z gankiem na kolumnach, nakryty
dwuspadowym dachem z prostokatng wiezyczka na osi gtdownej

4. Stadion Gawardii, z bramg w formie murowanych z cegiet pylonéw - trybuny
murowane czesciowo drewniane

5. Kasy biletowe przy stadionie Gwardii (2 szt.) murowane z cegty, nakryte

n

czterospadowymi daszkami ".

Przedmiotowe relikty basenu nie zostaty wiec wymienione w ww. decyzji obszarowego
wpisu do rejestru zabytkdéw, jak réwniez, nie zostaty objete indywidualng ochrong
poprzez wpis do rejestru zabytkow, wojewddzkiej ewidencji zabytkéw oraz gminnej
ewidencji zabytkow miasta Wroctawia.

Na terenie kompleksu dawnych Terendéw Olimpijskich ochrong konserwatorska poprzez
ujecie jednostkowe w gminnej ewidencji zabytkow na podstawie Zarzadzenia nr
12549/14 Prezydenta Wroctawia z dnia 24 listopada 2014 roku, do ktoérej zostaty wpisane
obiekty:

Brama gtowna (od ul. Paderewskiego) w zespole terenow olimpijskich

Stadion olimpijski - trybuny w zespole terendéw olimpijskich (ob. w przebudowie)
Stadion olimpijski - wieza zegarowa, w zespole terendw olimpijskich

Olimpijski - dziedziniec honorowy, pergola z 3 bramami i wiezq maratoriska, w
zespole terendéw olimpijskich

Stadion olimpijski - brama poétnocna, w zespole terendw olimpijskich
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6. Stadion lekkoatletyczny - budynki kas, w zespole terendéw olimpijskich

7. Stadion lekkoatletyczny - trybuny, w zespole terendw olimpijskich

8. Stadion lekkoatletyczny - brama (pylony), w zespole terendw olimpijskich
9. Budynek kortéw tenisowych w zespole terendéw olimpijskich

10. Strzelnica w zespole terenéw olimpijskich

11.Hala sportowa w zespole terendw olimpijskich

12.Aleja olimpijska (zachodnia), pieciorzedowa - debowa, w zespole terendw
olimpijskich

13.Aleja olimpijska (potudniowa), dwurzedowa - debowo-lipowa, w zespole terendw
olimpijskich

W roku 2017 Miejski Konserwator Zabytkéw we Wroctawiu wydat decyzje odmawiajacq
udzielenia pozwolenia konserwatorskiego dla planowanej budowy budynku zamieszkania
zbiorowego z ustugami w czesci parteru oraz wielostanowiskowym garazem, na dziatce nr
1/8, AM-9, obreb Zalesie, (Decyzja nr 164/2017 z dnia 17.02.2017 roku). W
uzasadnieniu odmowy tut. organ wskazat na niezgodno$¢ planowanego zamierzenia
inwestycyjnego i wykonanego dla niego projektu, z zapisami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie funkcji obiektu (mieszkania i apartamenty)
oraz ilosci kondygnacji (4 kondygnacje). Od powyzszej decyzji zostato wniesione
odwotanie. Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego decyzjag nr DOZ-
OAiK.650.359.2017.BS z dnia 10.07.2017 roku, utrzymat w mocy zaskarzong decyzje. W
uzasadnieniu przedmiotowej decyzji Minister wskazat, iz zamierzenie budowlane nie jest
zgodne z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w zakresie funkcji
mieszkalnej nowoprojektowanego obiektu lecz w zakresie ilosci kondygnacji i wysokosci
obiektu, jest zgodne z ww aktem prawa miejscowego.

W roku 2020 Miejski Konserwator Zabytkow we Wroctawiu wydat Decyzje- pozwolenie
konserwatorskie nr 708/2020 z dnia 07.09.2020 roku, uzgadniajac planowane dziatania
inwestycyjne wg zataczonego projektu. Planowane zamierzenie polegajace na budowie w
miejscu pozostatoéci nieuzytkowanego basenu, obiektu uksztattowanego na rzucie
zblizonym do prostokata wraz =z dziedzincem wewnetrznym oraz zachowaniem
istniejacego wzniesienia (nasypu). W ocenie Miejskiego Konserwatora Zabytkow we
Wroctawiu projekt ten byt zgodny z zapisami obowigzujagcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Wydziat Architektury i Budownictwa na podstawie wniosku wraz z dokumentacjg

projektowg oraz niezbednymi dokumentami formalno-prawnymi w 2021 roku wydat
decyzje pozwolenia na budowe na wnioskowane roboty budowlane polegajaca na
zabudowie dziatki 1/8, AM-9, obreb Zalesie we Wroctawiu obiektem wielofunkcyjnym
okreslonym w tytule zataczonego do wniosku projektu: Budynek zamieszkania zbiorowego
wraz z lokalami ustugowymi w czesci przyziemia oraz garazem podziemnym. Funkcja,
parametry przestrzenne i obstuga komunikacyjna projektowanego budynku byty zgodne z
ustaleniami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

Z powazaniem,

Dyrektor Departamentu
Jacek Barski
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