Zatacznik nr 4

Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej

Rozdziat 1 — parametry ogéine:

1. Akty prawne: do Whniosku

a.

b.

d.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 Prawo budowlane (tj. Dz. U. 2023 Nr 89 poz. 4682
ze zm.) zwana danej ,Prawo Budowlane”

Rozporzadzenie Ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.
(tj. Dz. U. 2022 poz. 1225 ze zm.) zwana dalej ,Rozporzadzenie”

Ustawa z dnia 5 lipca 2018 roku o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tj. Dz. U. 2021 poz.
1538 wraz ze zm.) zwana dalej ,Ustawa”

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. 2022 r., poz. 840 ze zm.) zwana dalej ,,Prawo ochrony zabytkéw”

2. Okreslania stosowane w charakterystyce inwestycji mieszkaniowej oznaczaja;

a.

b.

Akcent architektoniczny — cze$¢ obiektu budowlanego, o wysokosci do XIV
kondygnaciji,

Dominanta urbanistyczna — obiekt budowlany lub jego cze$¢, o wysokosci XIV
kondygnaciji,

Jednostka ptywajgca — statek, statek przeznaczony lub uzywany wytacznie do
uprawiania sportu lub rekreacii, jacht rekreacyjny, jacht komercyjny, tradycyjna
jednostka ptywajaca, replika tradycyjnej jednostki ptywajacej — zgodnie z
definicjami zawartymi w Ustawie z dnia 21 grudnia 2000 r. o zegludze
srodlgdowej (Dz. U. Nr 5 poz. 43)

Linia rozgraniczajgca terenu — linia rozgraniczajgca tereny o réznym sposobie
przeznaczenia,

Marina — znajdujgce si¢ w graniach portu lub przystani ogélnodostepne obiekty,
urzadzenia i instalacje zwigzane z funkcjonowaniem portu takie jak: slip.
Pomosty i/lub urzadzenia stuzace do cumowania, bosmanat, warsztat
naprawczy, zaplecze higieniczno / sanitarne i socjalne,

Nieprzekraczalna linia zabudowy - linia okreslajgca obszar, w ktérym
dopuszcza sig wznoszenie budynkow i obiektow budowlanych okreslonych w
charakterystyce inwestycji mieszkaniowej, linia ta nie dotyczy podziemnych
czesci obiektow budowalnych, balkonéw, wykuszy, loggii, gzymséw, wystroju
elewacji, schoddw i pochylni i innych podobnych drugorzednych elementéw,
ktérych zasieg moze by¢ ograniczony,

Przeznaczenie terenu - funkcje podstawowe i uzupetniajgce, ktore
dopuszczone na danym terenie,

Przestrzen publiczna- ogdlnodostepne tereny (np. placéw, skwerdw, terendw
zieleni), wyposazone w elementy matej architektury, posadzke o szczegélnym
opracowaniu, elementy wyposazenia stuzace rekreacji, zielen urzagdzong i
place zabaw; w czesci graficznej charakterystyki wskazano maksymalny
obszar zajety przez przestrzen publiczng,

Ustugi — cze$8C inwestycji mieszkaniowej np. jako lokale wbudowane w
kondygnacje nadziemne budynkéw lub jako samodzielne obiekty budowlane,
przy czym ich tgczna powierzchnia nie moze przekracza¢ 20% powierzchni
uzytkowej mieszkan, na terenie inwestycji mieszkaniowej dopuszcza sie
lokalizowanie funkcji zgodnie z przeznaczeniem terenu opisanym w pkt. 3b i c.
UTWORS - urzgdzone terenu wypoczynku oraz rekreacji i sportu wyposazone
w elementy matej architektury lub urzadzenia umozliwiajgce wypoczynek,
uprawianie sportu oraz rekreacje wraz z przestrzeniami zaaranzowanymi na
ten cel; przy czym za rekreacje uwaza sie - forme dziatania wybrang
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Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej

dobrowolnie przez cziowieka ze wzgledu na osobiste zainteresowania i dla
odpoczynku, rozrywki lub rozwoju witasnej osobowosci; podejmowana poza
obowigzkami zawodowymi, spot. i domowymi, w czasie wolnym od pracy
(zgodnie z definicjg zawartg w stowniku jezyka polskiego PWN).
3. Ustala sie nastepujgce grupy kategorii przeznaczenia terenu:

a. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna — nalezy przez to rozumie¢ budynek,
w ktorym wydzielono wiecej niz dwa lokale mieszkalne albo wigce; niz jeden
lokal mieszkalny i lokal uzytkowy,

b. Ustugi nieuciazliwe — m. in. takie jak:

ustugi handlu o powierzchni sprzedazy nie wigkszej niz 2000 m?,
ustugi rzemiosta,

drobne lokale ustugowe,

ustugi gastronomii,

ustugi spoteczne,

ustugi wystawiennictwa,

ustugi turystyczne poza udzielaniem noclegow,

ustugi zamieszkania zbiorowego,

ustugi edukacii,

ustugi ochrony zdrowia,

lub inne do nich podobne

c. Ustugi ucigzliwe — m. in. takie jak punkty serwisowe jednostek ptywajacych nie
bedacych stoczniami produkcyjnymi lub remontowymi a tym samym nie
bedacym przedsiewzigciem mogacym znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko w
mys$| rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko; punkt
rozumiany jest jako warsztat umozliwiajacy biezgce drobne naprawy zwigzane
z eksploatacja jednostek ptywajacych i umozliwiajacym ich utrzymanie w stanie
pozywajgcym na korzystanie z nich na szlaku zeglownym w mys$| przepiséw
szczegbtowych — ustawy z dnia 21 grudnia 2000 r. o zegludze $rodladowej.

d. Tereny zieleni — m. in. takie jak:

Porty rzeczne,

Przystanie - dla nie wiecej niz 10 jednostek plywajgcych lub
wykorzystujgce nie wiecej niz 20 m linii brzegowej lub pomostu,
Wszelkie obiekty wodne stuzgce z rekreaciji,

Zielen parkowa;

Skwery,

Place,

Place zabaw;

Kapieliska,

Plaze,

sitownie plenerowe,

urzadzenia do street workout i kalisteniki,

Polany rekreacyjne,

Osiedlowa zielen urzadzona,

lub inne do nich podobne
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e. Wody powierzchniowe — m. in. takie jak:
e Urzadzenia wodne,
e Przystanie - dla nie wigcej niz 10 jednostek ptywajgcych lub
wykorzystujgce nie wiecej niz 20 m linii brzegowej lub pomostu,
e Porty rzeczne,
e Wszelkie obiekty wodne stuzgce z rekreacji,
e Plaze
f. Przestrzenie publiczne i komunikacji — m.in. takie jak:
e Przystanie - dla nie wiecej niz 10 jednostek ptywajgcych lub
wykorzystujgce nie wigcej niz 20 m linii brzegowej lub pomostu,
e Drogi wewnetrzne,
e Ciaggi piesze,
e Ciagi pieszo-rowerowe,

Dopuszcza sie na terenie:

¢ Stacje transformatorowe,

e Sieci i przytacza elektroenergetyczne, wraz z zwigzanymi z nimi
urzadzeniami,

e Sieci | przytgcza teletechniczne, wraz z zwigzanymi z nimi
urzadzeniami,

e Siecii przytgcza gazowe, wraz z zwiazanymi z nimi urzgdzeniami,

e Sieci i przytacza cieptownicze, wraz 2z zwigzanymi z nimi
urzgdzeniami,

e Obiekty infrastruktury wodociggowe] — nalezy przez to rozumied
urzgdzenia stuzace do przesytu, ujmowania i magazynowania wod,
przepompownie wod, hydrofornie, urzgdzenia regulujgce cisnienie
wody, hydranty zewnetrzne (w tym stuzgce 1MW/U, 2MW/U, 3MW/U,
4AMW/U, 1KPP, 2KPP, 3KPP, 4KPP, ZR i WS) lub inne do nich
podobne, nalezgce do innej kategorii przeznaczenia terenu;

o Obiekty infrastruktury kanalizacyjnej sanitarnej— nalezy przez to
rozumie¢ urzadzenia kanalizacyjne stuzgcych do wprowadzania
Sciekow do miejskiej sieci kanalizacji i basendw portowych lub do
ziemi, urzgdzenia podczyszczajgce i oczyszczajgce scieki oraz
przepompownie $ciekéw, a takze obiekty do nich podobne, nie
nalezace do innej kategorii przeznaczeni terenu,

e Obiekty infrastruktury kanalizacji deszczowej — nalezy przez to
rozumie¢ urzadzenia kanalizacyjne stuzace do magazynowania,
podczyszczania i oczyszczania wody deszczowej oraz
odprowadzania wody deszczowej do kanalizacji, ziemi lub zbiornikéw
wodnych, a takze obiekty do nich podobne, nie nalezgce do innej
kategorii przeznaczenia terenu.

4. Oznaczenia:

a. Graficzne oznaczenia oraz parametry zagospodarowania terendow
przedstawione w charakterystyce inwestycji mieszkaniowej - zatgcznik
graficzny nr. 5A — majg charakter informacyjny.

b. Przeznaczenia terendédw na rysunku planu wskazano symbolem liczbowo-
literowym, sktadajgcym sie:
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i. Liczby zapisanej cyframi arabskimi, okreslajgcymi kolejne fragmenty
terenu inwestycji mieszkaniowej,
ii.  Wielkich liter alfabetu okreslajacych nazwe przeznaczenia terenu:
e MW/U — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
e KPP — przestrzenie publiczne i komunikacji
e ZR —zielen nadrzeczna
e WS — wody powierzchniowe

Rozdziat 2 — ustalenia dla wszystkich inwestycji towarzyszacych:

5. na podstawie Art. 7 ust. 7 pkt. 7 lit. A Ustawy, zapotrzebowania na wodg, energie
oraz sposobu odprowadzenia lub oczyszczenia Sciekow, a takze innych potrzeb

w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych jak réwniez

sposobu zagospodarowania odpadoéw:

i. Planowane zapotrzebowanie na wode budynkéw inwestycji
mieszkaniowe;:
— llosciowe:

o Teren oznaczony symbolem 1MW/U - $r. dobowe
zapotrzebowanie na cele socjalno-bytowe 605 m®/d oraz
na cele pozarowe — zewnetrzne 20 dm®'s i wewnetrzne
10 dm?/s,

o Teren oznaczony symbolem 2MW/U - $r. dobowe
zapotrzebowanie na cele socjalno-bytowe — 92 m®/d oraz
na cele pozarowe — zewnetrzne 20 dm®/s i wewnetrzne
10 dm?/s,

o Teren oznaczony symbolem 3MW/U - $§r. dobowe
zapotrzebowanie na cele socjalno-bytowe — 60 m®d oraz
na cele pozarowe: zewnetrzne - 20 dm®/s i wewnetrzne -
10 dm?¥/s,

o Teren oznaczony symbolem 4MW/U — $r. Dobowe
zapotrzebowanie na cele socjalno-bytowe — 223 m®/d
oraz na cele pozarowe: zewnetrzne - 20 dm¥/s i
wewnetrzne - 10 dm?/s,

o Teren oznaczony symbolem 1KPP, 2KPP, 3KPP, 4KPP
— nie dotyczy,

o Teren oznaczony symbolem ZR — ewentualne zasilanie
terenébw wode poprzez przytacze zlokalizowane na
terenie oznaczanym symbolem 1MW/U, 3MW/U;
zapotrzebowanie na wode moze spowodowac wzrost
zapotrzebowania wode dla ww. terendéw o 15%,

o Teren oznaczony symbolem WS — ewentualne zasilanie
terenow wode poprzez przytacze zlokalizowane na
terenie oznaczanym symbolem 1MW/U, 2MW/U,
3MW/U, 4MW/U; zapotrzebowanie na wode moze
spowodowaé wzrost zapotrzebowania wode dla ww.
terenéw o 15%,,

Ww. zapotrzebowanie moze ulec zmianie na etapie projektu
budowalnego nie przekraczajgc 25% ww. wartosci,
Przytgczenie do nastepujacych sieci wodociggowych:
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Zatacznik nr 4

Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej

poprzez planowang jako inwestycja towarzyszacg siec
wodociggowa {gczaca inwestycje z siecig wodociggowg
zlokalizowang w ul. Kwidzynskiej

Ewentualne kolizje zostang usuniete na podstawie odrebnej
procedury administracyjnej

Planowane zapotrzebowanie na energie:

llosciowe
o Teren oznaczony symbolem 1MW/U - moc
przytaczeniowa 4 318 kW,
o Teren oznaczony symbolem 2MW/U, 2KPP - moc
przytaczeniowa 940,0 kW,

o Teren oznaczony symbolem 3MW/U - moc
przytgczeniowa 570,0 kW,
o Teren oznaczony symbolem 4MW/U - moc

przytaczeniowa 1910,0 KW

o Teren oznaczony symbolem 1KPP, 3KPP, 4KPP- w
oparciu o obecny bilans zapotrzebowania na energie
elektryczna — oswietlenie terenu,

o Teren oznaczony symbolem ZR — w oparciu o obecny
bilans zapotrzebowania na energie elektryczng -
oSwietlenie  terenu; teren zasilany z  stagdji
transformatorowych  zlokalizowanych na terenie
oznaczonym symbolem 1MW/U, 2MW/U, 3MW/U,
4AMWIU, 1KPP, 2KPP, 3KPP, 4KPP; dopuszcza sie
wzrost zapotrzebowania na moc przytgczeniowg dla ww.
terendéw o 15%,

o Teren oznaczony symbolem WS - w oparciu o obecny
bilans zapotrzebowania na energie elektryczng -
oSwietlenie  terenu; teren zasilany z  stacji
transformatorowych  zlokalizowanych na terenie
oznaczonym symbolem 1MW/U, 2MW/U, 3MW/U,
4AMW/U, 1KPP, 2KPP, 3KPP, 4KPP; dopuszcza sie
wzrost zapotrzebowania na moc przytaczeniowa dla ww.
terenow o 15%,

Ww. zapotrzebowanie moze ulec zmianie na etapie projektu
budowalnego nie przekraczajac 25% ww. wartosci,
Przytgczenie do stacji transformatorowych planowanych w
ramach inwestycji mieszkaniowej.

Planowane odprowadzenie $ciekéw bytowych:

llos¢ sciekow bytowych:

o Dlaterenu oznaczonego symbolem 1MW/U - ér. dobowe
odprowadzenie Sciekéw o charakterze bytowym — 605
m3/d,

o Dla terenu oznaczonego symbolem 2MW/U, 2KPP - ér.
dobowe odprowadzenie sciekéw o charakterze bytowym
- 92 m¥d,
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O

Dla terenu oznaczonego symbolem 3MW/U — sr. dobowe
odprowadzenie $ciekéw o charakterze bytowym — 60
m>/d,

Dla terenu oznaczonego symbolem 4MW/U - sr. dobowe
odprowadzenie $ciekéw o charakterze bytowym — 620
mé/d,

Dla terenu oznaczonego symbolem 1KPP, 3KPP, 4KPP
— nie dotyczy,

Dla terenu oznaczonego symbolem ZR — ewentualny
odbior sciekéow z terenu, poprzez przytgczenie sie do
trasy przytaczy na terenie oznaczanym symbolem
1MW/U, 2MW/U, 3MW/U, 4MW/U, 1KPP, 2KPP, 3KPP,
4KPP; zapotrzebowanie na wode moze spowodowac
wzrost zapotrzebowania wode dla ww. terenéw o 15%
Dla terenu oznaczonego symbolem WS — ewentualny
odbiér $ciekéw z terenu, poprzez przytaczenie sie do
trasy przytaczy na terenie oznaczanym symbolem
1IMW/U, 2MW/U, 3BMW/U, 4MW/U, 1KPP, 2KPP, 3KPP,
4KPP; zapotrzebowanie na wode moze spowodowac
wzrost zapotrzebowania wode dla ww. terenéw o0 15%,

—  Ww. zapotrzebowanie moze ulec zmianie na etapie projektu
budowalnego nie przekraczajac 25% ww. wartosci,
Przytaczenie do nastepujacych istniejgcych sieci kanalizacii
sanitarnej: poprzez planowana jako inwestycja towarzyszaca
sieci kanalizacji sanitarnej faczaca inwestycje z siecig kanalizacji
sanitarnej zlokalizowanej w ul. Kwidzynskiej.

iv. Planowany sposéb odprowadzenia wéd opadowych i roztopowych:
— llo$¢ wdd opadowych:

o]
o]

o

Dla terenéw oznaczonych symbolem
1MWI/U, 2MW/U, 3MW/U, 4MWI/U, 1KPP, 2KPP, 3KPP,
4KPP, ZR:
Odprowadzenie wod do zbiornikéw retencyjnych w celu
ich czasowego retencjonowania i zagospodarowania na
terenie inwestycji mieszkaniowe;j,
Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych
pochodzgcych z odwodnienia terenu nieruchomosci do
Kanatu Zeglugowego i Portowego w ilosci: 16,5 m%d
istniejacym kanatem o érednicy @300 oraz 20,80 m%d
istniejacym kanatem o $rednicy @200 zgodnie z decyzjg
z dnia 04 lipca 2017 r. wydana przez Dyrektora zarzadu
zlewni we Wroctawiu panstwowego gospodarstwa
wodnego Wody Polskie (znak pisma WSR-
E.6341.682017.AW),
Dla terenéw oznaczonych symbolem WS: nie dotyczy

—  Ww. zapotrzebowanie moze ulec zmianie na etapie projektu
budowalnego nie przekraczajac 25% ww. wartosci,

— llosé oraz sposéb odprowadzanej wody deszczowej musi byC
zgodny z Decyzjg o Srodowiskowych Uwarunkowaniach z dnia
17052023 r.
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— Szczegotowe usytuowanie zbiornikéw retencyjnych dla
inwestycji mieszkaniowej oraz przebieg wewnetrznych sieci i
przytgczy kanalizacji deszczowej nastapi na etapie projektu
budowlanego.

v. Inne potrzeby w zakresie uzbrojenia terenu:
— cieplo:

o z miejskiej sieci cieptowniczej lub z indywidulanych
kottowni gazowych Ilub z indywidualnych kottowni
gazowych w potaczeniu z Odnawialnymi Zrédtami
Energii lub z samych Odnawialnych Zrédet Energii,

o Przydziat mocy cieplnej: zgodnie z zapewnieniami o
mozliwosci przytgczenia do sieci cieptowniczej oraz
warunkami technicznymi wydanymi przez gestora sieci
cieptowniczej wydanym na etapie procedowania
pozwolenia na budowe lub gazowe] (opisane w tiret
dwa),

o Przytaczenie do nastepujacych sieci cieptowniczych:
zostanie okreslone na podstawie zapewnien o
mozliwosci przytgczenia do sieci cieptowniczej oraz
warunkami technicznymi wydanymi przez gestora sieci
cieptowniczej na etapie procedowania pozwolenia na
budowe lub gazowej (opisane w tiret dwa),

o Ww. ilo§¢ moze ulec zmianie na etapie projektu
budowlanego nie przekraczajgc 25% ww. wartosci,

— sieci gazowa: dla zapewnienia ciepta oraz cieplej wody
uzytkowej,

o Dla terenu oznaczonego symbolem 1MW/U - ér.
ci$nienie — nie wiecej niz ok. 370 m®/h,

o Dla terenu oznaczonego symbolem 2MW/U - $r.
ci$nienie — nie wigcej niz ok. 60 m¥nh,

o Dla terenu oznaczonego symbolem 3MW/U - sr.
ci$nienie — nie wiecej niz ok. 40 m%/h,

o Dla terenu oznaczonego symbolem 4MW/U - $r.
ci$nienie — nie wiecej niz ok. 170 m¥/h,

o Ww. ilos¢ moze ulec zmianie na etapie projektu
budowlanego nie przekraczajgc 25% ww. wartosci,

o Dla terenéw oznaczonych symbolem 1KPP, , 3KPP,
4KPP: nie dotyczy

o Dla terenéw oznaczonych symbolem 2KPP: ewentuaine
zapewnienie cieptej wody uzytkowej oraz ciepta, poprzez
kottownie zlokalizowana na terenie oznaczonym
symbolem 2MW/U; zaopatrzenie w cieptg wode
uzytkowg oraz ciepto moze spowodowaé wzrost
zapotrzebowania dla ww. terenéw o 15%,

o Dla terenéw oznaczonych symbolem ZR: ewentualny
zapewnienie cieptej wody uzytkowej oraz ciepta, poprzez
kottowanie zlokalizowane na terenie oznaczanym
symbolem 1MW/U, 2MW/U, 3MW/U, 4MW/U;
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zapotrzebowanie na wode moze spowodowacC wzrost
zapotrzebowania wode dla ww. terenéw o 15%
o Dla terenéw oznaczonych symbolem WS: nie dotyczy

vi. Planowana liczba miejsc postojowych dla samochodéw osobowych w
liczbie ustalonej zgodnie z nastepujgcymi wskaznikami:
-~ Dla terenéw oznaczonych symbolem 1MW/U, 2MW/U, 3MW/U,
4MW/U:

o Funkcja mieszkalna wielorodzinna — min. 0,5 miejsca
parkingowego na 1 lokal mieszkaniowy, max. 1,5 miejsca
parkingowego na 1 lokal mieszkalny, tj. 605 miejsc
postojowych minimalnie i 2 175 miejsc postojowych
maksymalnie,

o Funkcje ustugowe — max. 1 miejsce postojowego na
kazde 100 m? lokali ustugowych, tj. minimum 1 miejsce
postojowe i maksymalnie 144,

o Miejsca, o ktérych mowa w tiret 1,

e dopuszcza sie maksymalnie dwie kondygnacje
podziemne garazy oraz maksymalnie jedng
kondygnacje nadziemna,

e dopuszcza sie lokalizowanie czgsci migjsc
postojowych  jako parkingbw  terenowych
realizowanych na  terenach  oznaczonych
symbolem 1MW/U, 2MW/U, 3MW/U, 4MW/U, PP,
KD.

o miejsca postojowe, o ktoérych mowa w tiret 2, nalezy:

e usytuowac na terenie inwestycji mieszkaniowej,

e rozwigzywac jako miejsca postojowe wigczone w
powierzchnie garazy budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych,

e dopuszcza sie rozwigzywanie cz€Sci migjsc
postojowych  jako  parkingbw  terenowych
realizowanych na  terenach  oznaczonych
symbolem 1MW/U, 2MW/U, 3MW/U, 4MW/U,
1KPP, 2KPP, 3KPP, 4KPP.

— Dla terenéw oznaczonych symbolem 1KPP, 2KPP, 3KPP,
4KPP:

o Dopuszcza sie lokalizowanie na terenie miejsc
czasowego postoju dla kurieréw oraz dostawcow dla
lokali ustugowych a takze dla pojazdéw komunalnych lub
pojazdow uprzywilejowanych,

o Dopuszcza sie dojazd pojazdéw stuzb komunalnych oraz
pojazdow uprzywilejowanych,

o Dopuszcza sie maksymalnie 4 miejsca czasowego
postoju dla samochodéw transportujgcych jednostke
ptywajgca celem jej slipowania,

o Dopuszcza sie lokalizowanie na terenie miejsc
postojowych obstugujacych tereny oznaczone symbolem
1MW/U, 2MW/U, 3MW/U, 4MW/U.
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o szczegotowe usytuowanie miejsc postojowych,
wymienionych w tiret 1, 2 i 3 nastapi na etapie projektu
budowlanego,

— Dla terenow oznaczonych symbolem ZR:

o Dopuszcza sie dojazd pojazdéw stuzb komunalnych oraz
pojazddéw uprzywilejowanych,

o Zakaz wjazdu innych pojazdéw samochodowych,

— Dla terenow oznaczonych symbolem WS:

o Dopuszcza sie maksymalnie 4 miejsca czasowego
postoju dla samochodéw transportujgcych jednostke
plywajacg celem jej slipowania (miejsca realizowane na
terenie oznaczonym 1MW/U, 2MW/U, 3MW/U, 4MW/U,
1KPP, 2KPP, 3KPP, 4KPP).

vii. Planowana liczba miejsc postojowych dla roweréw towarzyszacych
poszczegblnym kategoriom przeznaczenia terenu co najmniej w liczbie
ustalonej zgodnie z nastepujacymi wskaznikami:

— Dla terenéw oznaczonych symbolem 1MW/U, 2MW/U, 3MWI/U,
4MWI/U:

o Funkcja mieszkalna wielorodzinna - min. nie mniegj niz 0,5
miejsce postojowego na 1 lokal mieszkalny, nie mnigj niz
pofowa miejsc dostepna z poziomu terenu lub
wewnetrznych dziedzincéw,

o Funkcje ustugowe — nie mniej niz 1 miejsce postojowe na
kazde 100 m? powierzchni uzytkowej lokali ustugowych,

o szczegodlowe usytuowanie miejsc postojowych
wymienionych w tiret 1 i 2 nastgpi na etapie projektu
budowlanego,

- Dla terendw oznaczonych symbolem 1KPP, 2KPP, 3KPP,
4KPP:

o Dopuszcza sie lokalizowanie na terenie migjsc
postojowych dla rowerdow obstugujgcych tereny
oznaczone symbolami TMW/U, 2MW/U, 3MW/U, 4MW/U,
ZR, WS,

o szczegotowe usytuowanie  miejsc  postojowych
wymienionych w tiret 1 nastgpi na etapie projektu
budowlanego.

— Dla terenéw oznaczonych symbolem ZR:

o Funkcja ogdinodostepnej zieleni urzadzonej — min. 5 mp
/ 500 m? powierzchni terenu zieleni urzgdzonej i
jednoczesnie nie mniej niz 5 mp. tj. 5 miejsc minimalnie
oraz 87 miejsc maksymalnie,

o migjsca, o ktérych mowa w tiret 1 nalezy:

e sytuowaé w poziomie terenu w postaci
wolnostojacych stojakéw terenowych
lokalizowanych w sgsiedztwie $ciezek rowerowych
lub miejsc rekreaciji,

e szczegblowe usytuowanie miejsc postojowych
wymienionych w tiret 1 nastgpi na etapie projektu
budowlanego,

— Dla terenéw oznaczonych symbolem WS:
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o Dla mariny, przystani pasazerskiej i portéw - min. 2 mp i
jednoczesnie nie wiecej niz 10 mp.
o miejsca, o ktérych mowa w tiret 1 nalezy:

e sytuowa¢ w poziomie terenu w postaci
wolnostojgcych stojakow rowerowych
lokalizowanych na terenie inwestycji
mieszkaniowej,

— szczegOtowe usytuowanie miejsc postojowych wymienionych w
tiret 1 nastgpi na etapie projektu budowlanego,

viii. Planowany sposéb zagospodarowania odpadow:
— Dla terenéw oznaczonych symbolem 1MW/U, 2MW/U, 3MW/U,
4MW/U:

o planowane sa jako wyodrebnione pomieszczenia w
budynkach,

o gromadzenie odpadow statych w planowanych koszach
na odpady (elementach matej architektury)
rozmieszczonych wzdtuz ciggdéw komunikacyjnych, dojs¢
do klatek schodowych, terenéw wspéinych

o odpady bedg segregowane i zagospodarowane zgodnie
z obowigzujgcym regulaminem utrzymania czystosci i
porzadku na terenie Wroctawia.

— Dla terenéw oznaczonych symbolem 1KPP, 2KPP, 3KPP,
4KPP, KD, ZR:

o Gromadzenie odpadow statych w planowanych koszach
na odpady (elementach matej architektury)
rozmieszczonych wzdtuz ciaggéw komunikacyjnych i
pieszych, poblizu miejsc postojowych jednostek
ptywajgcych mariny lub przystani pasazerskiej lub portu,

o Odpady beda zagospodarowane  zgodnie Zz
obowigzujgcym regulaminem utrzymania czystosci i
porzadku na terenie Wroctawia,

6. na podstawie Art. 7 ust. 7 pkt. 7 lit. C Ustawy, charakterystyczne parametry
techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz danych charakteryzujacych jej wpltyw
na srodowisko.

a. Charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowe;:
e Powierzchnia terenu inwestycji (dalej PTIM): 92 885 m*

o PTIM moze ulec zmianie na skutek zmian w ewidencji
gruntow i budynkéw,

o PTIM policzona zostata jako suma powierzchni dziatek o
nr. ew. 6/31, 6/32, 6/33, 6/55, 6/72, 6/73, 6/74 z obrebu
AM-22 Kowale,

o W przypadku podziatu dziatek stanowigcych teren
inwestycji mieszkaniowej, we wniosku i pozwolenie na
budowe zostang podane odpowiednio nowe numery
dziatek;

e wskaznik powierzchni zabudowy dla terenu: min. 0,1, max. 0,3
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e wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: ok. 40% PTIM, przy czym
nie mniej niz 25% PTIM

e powierzchnia uzytkowa mieszkan: min. 60 800 m?, max. 72 000 m?

e max. liczba kondygnacji nadziemnych: 14 kondygnaciji

e max. liczba kondygnacji podziemnych: 2 kondygnacje

b. Dane charakteryzujgce wptyw inwestycji na srodowisko:

Decyzja o $srodowiskowych uwarunkowaniach na podstawie ar. 71 ust. 1 i ust.
2 pkt 2, art. 73 ust. 1, art. 75 ust. 1 pkt 4, art. 80 ust. 2, art. 84 ust. 1, 1ai 2, art.
85 ust. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz ocenach oddziatywania na $srodowisko (Dz. U. z 2022 r., poz.
1029 ze zm.), zwana dalej ustawa 00§, §3 ust. 1 pkt. 58 lit. B oraz pkt. 55 lit. B
tiret drugie rozporzgdzenia Rady Ministréow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w
sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1839 ze zm.), zwanego dalej rozporzgdzeniem, art. 27 ustawy z
dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538 zm.), zwanej
dalej: ,uchwatg Lex deweloper” oraz art. 104 i art. 108 § 1 Ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 775 ze zm.), zwanej dalej k.p.a., po rozpatrzeniu wniosku z dnia
31.10.2022 r. (data wptywy: 2.11.2022 r.) spotki EDO Sp. z 0.0., ul. Pretficza
21/18, 53-328 Wroctaw, reprezentowanej przez petnomocnika Panig Agnieszke
Wojciechowska — Swiergon, w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewzigcia pn.. ,Budowa zespotu budynkow
mieszkalnych  wielorodzinnych z ustugami w parterze, garazami,
zagospodarowaniem terenu i infrastrukturga towarzyszaca , przy ul
Koscierzynskiej we Wroctawiu”, przewidzianego do realizacji na dziatkach nr
6/31, 6/32, 6/33, 6/55, 6/72, 6/73, 6/74 AM 22 obreb Kowale, z dnia 17 maja
2023 r. (znak sprawy WSR-08S.6220.127.2022.BD) — zatgcznik nr 43.

W toku postepowania majgcego na celu uzyskanie Decyzji o Srodowiskowych
Uwarunkowaniach uzyskano:

- postanowienie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroctawiu z
dnia 17 marca 2023 roku (znak sprawy: WO0S.4220.163.2023.PK.2) o braku
koniecznosci przeprowadzenia oceny — zatacznik nr. 43.1

- opinie Dyrektora Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
Zarzad Zlewni we Wroctawiu z dnia 25 kwietnia 2023 r. (znak sprawy
WR.ZZS.1.4901.66.2023.BM) o braku koniecznosci przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko — zatacznik nr 43.2.

Rozdziat 3 — ustalenia dla poszczegdinych jednostek terenowych:

78

na podstawie Art. 7 ust. 7 pkt. 7 lit. B Ustawy, planowany sposéb zagospodarowania
terenu oraz charakterystyka zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym
przeznaczenia projektowanych obiektéw budowlanych, przedstawione w formie

opisowej i graficznej;
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a. W ramach inwestycji mieszkaniowej na terenie oznaczonym symbolem
1MW/U, 2MW/U, 3MWU, 4MW/U zostang zrealizowane budynki
inwestycji mieszkaniowe] spetniajgce ponizsze charakterystyczne
parametry:

i. Przeznaczenie zabudowy:

— Podstawowe — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
(zgodnie ze wskazaniami w rozdziale 1 pkt. 3a),

— Uzupetniajgce — ustugi nieuciazliwe i uciazliwe, (zgodnie
ze wskazaniami w rozdziale 1 pkt. 3 b i c), tereny zieleni
(zgodnie ze wskazaniami w rozdziale 1 pkt. 3d) oraz
przestrzenie publiczne i komunikacji (zgodnie ze
wskazaniami w rozdziale pkt. 3f)

ii. ksztattowanie zabudowy:

— obrys écian zewnetrznych budynkdéw  inwestycji
mieszkaniowe] zostanie zawarty w sposob okreslony
przez nieprzekraczalne i linie zabudowy,

— nieprzekraczalne linie zabudowy:

Przebieg linii zabudowy zgodnie z cze$cig graficzng
charakterystyki — zatgcznik nr 5A.

Nowa zabudowa powinna tworzyé wzdtuz gtébwnych
ciagbw pieszych z zielenig urzgdzong uporzadkowana
pierzeje z lokalami przeznaczonymi na dziatalnosc
handlowo-ustugowa lub spoteczna.

iii. VWysoko$¢ zabudowy (gornej krawedzi elewacji frontowej):

Ze wzgledu na skale przedsigwzigcia nalezy zastosowac strefy
wysokoséci o zréznicowanych parametrach. Mozliwe sg dwie dominanty
urbanistyczne — o wysokosci XIV kondygnacji oraz cztery akcenty
architektoniczne — o wysokosci do XIV kondygnacji. Najnizsza strefa
wysokosci bedzie zlokalizowana nad basenem portowym.
Zaktada sie wydzielenie stref zabudowy:
— Na terenie opisanym symbolem 1MW/U - budynki o
wysokoséci do VIl kondygnacji, z wyjatkiem akcentow i

dominant,
— Na terenie opisanym symbolem 4MW/U - budynki o
wysokosci do VIl kondygnacji i maksymalnej

wysokosci 22,0 m, z wyjatkiem czesci dziatki nr
6/33, AR_22, obreb Kowale, gdzie od strony
nabrzeza zachowana zostanie zabudowa dawnego
warsztatu o wysokosci 10 i 55 metra (doktadne
wysokosci zachowywanego obiektu zostang
wskazane po opracowaniu inwentaryzacji
architektoniczno-budowlanej obiektu).

— Na terenie opisanym symbolem 2MW/U - budynki o
wysokoséci do VI kondygnacji, przy czym dla
budynkéw objetych ochrong konserwatorska
nalezy zachowac istniejace wysokosci budynkow,
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- Na terenie opisanym symbolem 3MW/U - budynki o
wysokosci do Il kondygnacji i maksymalnej
wysokosci do 10 m, przy czym wskazang wysokos$é
nalezy liczy¢ od poziomu terenu wraz z
ewentualnymi instalacjami, ktére mogly by pojawic
si¢ w obrebie stropodachu (budynek jak i
umieszczone na dachu instalacje nie moga
przekracza¢ wysokosci 10 m liczac od poziomu
terenu).

— Akcent architektoniczny — o wysokosci do XIV
kondygnacji powinien posiadaé charakter punktowy tj.
nie powinien przekracza¢ w rzucie wymiardw 26,5 x
36,5 m, przy czym moze taczy¢ sie swojg kubaturg i
uktadem funkcjonalnym z sgsiednimi nizszymi
budynkami, rzutu poziomy projektowanego akcentu nie
musi zawierac w sobie oznaczenia akcentu
architektonicznego.

— Dominanta urbanistyczna - o wysokosci XIV
kondygnacji powinna posiadaé charakter punktowy ;.
nie powinien przekracza¢ w rzucie wymiarow 24,5 x
39,5 m, przy czym: moze tgczy¢ sie swojg kubaturg i
uktadem funkcjonalnym z sasiednimi nizszymi
budynkami, rzutu poziomy projektowanej dominaty nie
musi zawierac w sobie oznaczenia dominanty
urbanistyczne;.

W charakterystyce inwestycji mieszkaniowej podano maksymalne
wysokosci zabudowy, szczegotowe wysokosci zostang okreslone w
projekcie budowlanym.

Orientacyjne strefy wysoko$ci mozliwe do wpisania w teren
przeznaczony pod zabudowe przedstawia zatgcznik graficzny nr 5A.
Dopuszcza sig¢ zmiane lokalizacji orientacyjnych linii planowanej
zabudowy w obrebie terendéw wyznaczonych nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy oznaczonymi na zataczniku graficznym nr 5A i moze ulec na
etapie Projektu Budowlanego.

iv. Geometria dachu: dachy ptaskie, ze spadkami technicznymi do
3% z wylgczeniem zadaszen elementéw drugorzednych takich
jak zadaszenia szklarni, loggii, balkonéw, wej$¢ do budynkéw i
lokali ustugowych oraz innych do nich podobnych elementéw.

v. Ochrona konserwatorska

Dla znajdujacych sie na terenie jednostki oznaczonej symbolem 2
MW/U i 2KPP obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow
ochronie beda podlegaé: gabaryty i bryta tych obiektéw, forma i
sposéb zadaszenia uklad, artykulacja i sposéb opracowania
elewaciji, detal architektoniczny oraz ich wnetrze. Wobec obiektow
ujetych w gminnej ewidencji budynkéw znajdujacych sie na
terenach 1AG i 1WS (zgodnie 2z Miejscowym Planem
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Zagospodarowania Przestrzennego przyjetym uchwatg nr
XIV/379/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2019 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Kwidzynskiej i stoczni rzecznej
Zacisze we Wroctawiu, Dz. Urz. Woj. Dol. z 2019 r., poz. 6087),
ochronie beda podlegaé: forma, w tym forma budowli
hydrotechnicznych, sposéb zadaszenia, artykulacja i sposéb
opracowania elewacji oraz detal architektoniczny. Nie przewiduje
sie nadbudowy, montazu rzadzen technicznych na elewacji oraz na
dachach. Dopuszcza sie dziatania odtworzeniowe, sporzgdzone na
podstawie Zrodel historycznych. Budynki te zostang poddane
adaptacji do nowych funkcji. Ewentualne niezbedne do
wprowadzenia zmiany wynikajace z adaptacji do nowych funkc;ji i
koniecznos$ci spelnienia obwigzujacych w momencie skiadania
wniosku o pozwolenie na budowe przepiséw beda podlegaty
uzgodnieniu z wlasciwymi organami, w tym w szczegoélnosci z
Dolnoslaskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow.

Na terenie jednostki oznaczonej symbolem 4MW/U znajduje sig
budynek dawnych warsztatéw wyposazenia, ktérego bryla w czesci
frontowej od strony basenu portowego zostanie zachowana i
odnowiona. Nie przewiduje sie¢ nadbudowy budynku (konieczno$¢
zachowania wysokosci istniejacej budynku tj. ok. 10,0 m oraz 5,5m
- wyznaczonej po opracowaniu inwentaryzacji architektoniczno-
budowlanej obiektu). Budynek zostanie poddany adaptacji do
nowych funkcji. Ewentualne niezbgdne do wprowadzenia zmiany,
wynikajace z adaptacji do nowych funkcji i koniecznosci
spelnienia obwiazujacych w momencie skiadania wniosku o
pozwolenie na budowe przepisow beda podlegaly uzgodnieniu z
wilaéciwymi organami, w tym w szczegélnosci z Dolnoslaskim
Wojewoédzkim Konserwatorem Zabytkéw.

Na terenie jednostki oznaczonej symbolem 3MW/U znajduje
wpisany do gminnej ewidencji zabytkow suchy dok, ktéry zostanie
zachowany oraz poddany renowac;ji.

Wszelkie prace budowlane dotyczace zlokalizowanych na terenie
Inwestycji mieszkaniowej obiektow wpisanych do gminnej
ewidencji zabytkow nalezy uzgodni¢ z wiasciwym organem
konserwatorskim.

vi. Inne ustalenia

Z uwagi na znaczng powierzchnie terenu planowanej inwestycii
mieszkaniowej, planowana forma urbanistyczna powinna by¢ czytelna i
skomponowana z oddzielnych kwartaltdbw potgczonych strefami
przeznaczonymi do ruchu pieszego i rowerowego, uzupetnionych o
strefy zieleni urzadzonej. Strefy te tacza planowang inwestycje z
ciggami pieszymi zlokalizowanymi wzdiuz ul. Kwidzynskiej,
Kochanowskiego.
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Strefy przestrzeni publicznych (np. skwery i place) oraz wewnetrzne
dziedzince zostana wyposazone w elementy matej architektury,
posadzke o szczegolnym opracowaniu, elementy wyposazenia stuzace
rekreacji, zielen urzadzong i place zabaw.

Orientacyjny przebieg stref komunikacji pieszej i rowerowej,
osiedlowych ciggdéw pieszych oraz przestrzeni publicznych zostat
przedstawiony na zatgczniku graficznym nr 5A i moze ulec na etapie
Projektu Budowlanego.

Ustugi
— partery budynkoéw, od strony gtéwnych przestrzeni publicznych

(strefy komunikacji pieszej i rowerowej, skwery i place miejskie,

osiedlowych ciggow pieszych) powinny by¢ przeznaczone pod

lokale ustugowe, handlowe i spoteczne (rodzaj ustug zgodnie z

rozdziatem 1 pkt. 3.b). Dopuszcza sie lokalizowanie mieszkan

na 1-szej kondygnacji nadziemnej. Dopuszcza sie lokalizowane

lokali ustugowych na 2-iej kondygnacji nadziemne;j.

— taczna powierzchnia lokali ustugowych nie moze przekraczaé
20% powierzchni uzytkowej mieszkan.

— Powierzchnia sprzedazy dla funkcji ustugowo-handlowej nie
moze przekracza¢ 2000 m? w jednym lokalu

Zielen

— Istniejgcy, warto$ciowy drzewostan bedzie zachowany Ilub
przesadzony zgodnie z gospodarka drzewostanem oraz zgodnie
z decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach — zatgcznik nr 43

— Wokét drzew przeznaczonych do zachowania, nalezy
wyznaczy¢ strefe ochronng korzeni,

— Pnie drzew nalezy zabezpieczy¢ za pomocg szczelnego
oszalowania deskami do wysokosci 2,0 m (do wysokosci
pierwszych gatezi), zdystansowanych od pnia drzewa za
pomocgy elastycznych elementdw takie jak-p.np. rury drenarskie,

— Nalezy wykluczy¢ mozliwos¢ operowania w zasiegu koron
sprzetu budowlanego mogacego doprowadzi¢ do uszkodzenia
korony, ewentualnie w przypadku kolizji zaleca sie stosowanie
podwigzania narazonych na uszkodzenia konaréw i gatezi,

- W przypadku wystgpienia koniecznosci uktadania
projektowanych instalacji podziemnych w obrebie strefy
bezpieczenstwa wokot drzew — nalezy wykonywac je metodg
przecisku na gtebokoéci co najmniej 1,2 m ponizej poziomu
gruntu,

- wykonanie nasadzen zastepczych ze wzgledu na planowane do
wycinki drzewa — zgodnie z gospodarkg drzewostanem,

— wprowadzanie gatunkdéw drzew i krzewow owocowych, fak
kwietnych oraz dachéw z zielenig kserotermiczng wprowadzenie
zabiegow pielegnacyjnych ograniczajgcych spadek
bioréznorodnosci,

Budynki stanowigce zabytki ujete w gminnej ewidencji zabytkow:
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Charakterystyka inwestycji mieszkaniowe;j

Budynki ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkéw zostang poddane
gruntownej renowaciji, tak aby mogty by¢ w nich zlokalizowane
nowe miastotworcze funkcje takie jak galeria sztuki w budynku
$rubowni, eko market z bosmanatem w budynku warsztatu
silnikowego. Dopuszcza sie dziatania odtworzeniowe,
sporzgdzone na podstawie zrédet historycznych.

Nie nalezy dopuszczac do nadbudowy obiektéw, montazu
urzadzen technicznych na elewacji oraz na dachach.

Nalezy zachowac gabaryty i bryty, forme, forme i sposéb
zadaszenia, uktad, artykulacje i sposob opracowania elewacji,
detal architektoniczny.

Ewentualne niezbedne do wprowadzenia zmiany, wynikajgce z
adaptacji do nowych funkcji i koniecznosci spetnienia obwigzujgcych w
momencie sktadania wniosku o pozwolenie na budowe przepiséw beda
podlegaty uzgodnieniu z witasciwymi organami, w szczegolnosci z
Dolnoslgskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

Komunikacja piesza, rowerowa oraz przestrzenie o charakterze publicznym

zakaz wprowadzania ruchu samochoddéw osobowych na teren
przestrzeni publicznej z wytgczeniem wprowadzenia ruchu
samochodoéw ochrony p. poz., pojazdow komunalnych i innych
uprzywilejowanych itp. oraz samochodéw dostawczych do lokali
ustugowych,

dopuszcza sie realizacje na terenie drég dla rowerow jako
wydzielone $ciezki lub ciggi pieszo-rowerowe.

UTWORS

dopuszcza sie lokalizacje urzgdzonych terenéw wypoczynku
oraz rekreacji i sportu (UTWORS) na terenie wewnetrznych
dziedzincow lub w poblizu zabudowy mieszkaniowe;.

Garaze podziemne

Linie garazu podziemnego moga przekracza¢é wskazane w
zatgczniku graficznym linie nieprzekraczalne zabudowy, przy
czym powinny umozliwiaé uzyskanie okreslonego wyzej
wspotczynnika powierzchni biologicznie czynnej na gruncie
rodzimym w celu odprowadzenia wéd opadowych i umozliwiaé
nasadzenia zieleni wysokiej;

Garaze powinny by¢é zaprojektowane w taki sposéb, aby
umozliwi¢ podziat terenu inwestycji na oddzielne dziatki
budowlane lub etapy realizacyjne,

Wijazdy/wyjazdy do garazu podziemnego w obrysie kubatury
budynkéw lub poprzez zajady terenowe i pochylnie (w tym
zewnetrzne), przy czym w takim przypadku ograniczajace je
elementy powinny byé estetycznie opracowane a nawierzchnia
powinna korespondowaé¢ z nawierzchnig otaczajgcej je
przestrzeni publiczne;j,
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— Dojazd do garazy z terendéw oznaczonych symbolem 1KPP,
2KPP, 3KPP, 4KPP.

Infrastruktura

— W przypadku kolizji z infrastrukturg techniczng, zostanie ona
przebudowana na  podstawie  oddzielnych  procedur
administracyjnych okreslonych w Prawie Budowlanym w
porozumieniu z ich wiascicielami lub gestorami.

b. W ramach inwestycji mieszkaniowej na terenie oznaczonym symbolem
ZR zostang zrealizowane przestrzenie terenow zieleni oraz zostang
zrealizowane tereny zieleni nadrzeczne;j:

i. Przeznaczenie terenu:

— Przeznaczanie podstawowe - Tereny zieleni (zgodnie ze
wskazaniami w rozdziale 1 pkt. 3d),

— Przeznaczenie uzupetniajace — wody powierzchniowe (zgodnie
ze wskazaniami pkt. 3e), przestrzenie publiczne i komunikagji
(zgodnie ze wskazaniami pkt. 3f)

ii. ksztattowanie zagospodarowania:

— ciagi piesze i rowerowe,

— elementy matej architektury, w tym elementy stuzace
wypoczynkowi i rekreacji oraz sportu wymienione w pkt. 3 lit. d,

— infrastruktura techniczna (np. o$wietlenie, przej$cie na molo),

— miejsca postojowe dla rowerdw do obstugi tego terenu.

ii. Inne ustalenia

Zielen

— Istniejgey, wartosciowy drzewostan bedzie zachowany zgodnie
z gospodarkg drzewostanem oraz poddany niezbednym
zabiegom pielegnacyjnym,

- Pozostawienie rozmieszczonych w obrebie terenu kitéd drzew,
ktore ze wzgledu na swoj stan fototechniczny zostaty wskazane
jako drzewa do usuniecia,

—~ OStosowanie  osSwietlenia  minimalizujgce na  obszarze
Zanieczyszczenie swiattem,

— Stosowanie na $ciezkach pieszych i pieszo-rowerowych,
materiatow pozwalajgcych na filtrowanie wody opadowej
bezposrednio do gruntu,

— Skfad gatunkowy nowych nasadzen uzupetniajgcych istniejgca
roslinno$¢ powinien stanowi¢ kontynuacje istniejacych na terenie
siedlisk a w szczegdlnosci powinien uwzglednia¢ gatunki typowe
dla fegu i niskiego gradu oraz stref o charakterze okrajkowym,

— Odtworzenie i ksztattowanie zbiorowisk roslin wodnych i
przywodnych w miejscu styku linii brzegowej z wodg (tereny
oznaczone symbolem 1WS), wprowadzanie roslinnosci
charakterystycznej dla szuwaréw jak rowniez wprowadzanie
zbiorowiska roslinnosci wodnej,
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Uwzglednienie sukcesyjno/kolonizacyjne witasciwosci gatunkow
porastajgcych teren,

Dopuszcza sig lokalizowanie na terenie placéw zabaw dla dzieci
i wyposazenia umozliwiajgcego wypoczynek i rekreacje, zgodnie
z wytycznymi zawartymi w Decyzji o Uwarunkowania
Srodowiskowych — zatacznik nr 43 - oraz z poszanowaniem
istniejgcej zieleni,

Komunikacja piesza, rowerowa oraz przestrzenie o charakterze
publicznym

§ciezki i ciggi piesze bedag taczyty teren zieleni z pozostatg
czescig miasta oraz terenem inwestycji mieszkaniowej,
doktadny przebieg $ciezek pieszych zostanie przedstawiony na
etapie Pozwolenia na Budowe,

zakaz wprowadzania ruchu kotowego, samochodowego w gtgb
terenu ZR,

dopuszcza sie realizacie na terenie drég dla rowerdw
realizowanych jako wydzielone $ciezki lub ciagi pieszo-
rowerowe,

UTWORS

dopuszcza sie lokalizacje urzgdzonych terendw wypoczynku
oraz rekreacji i sportu (UTWORS) na terenie zieleni nadrzecznej;
przy czym lokalizacja ww. terenéw musi byé zgodna z
wytycznymi  zwartymi  w  Decyzji o Uwarunkowania
Srodowiskowych.

Infrastruktura

W przypadku kolizji z infrastrukturg techniczng, zostanie ona
przebudowana na  podstawie  oddzielnych  procedur
administracyjnych w porozumieniu z ich wiascicielami

c. W ramach inwestycji mieszkaniowej na terenie oznaczonym symbolem
1KPP, 2KPP, 3KPP, 4KPP zostang zbudowane:

Przeznaczenie terenu:

Podstawowe — przestrzenie publiczne i komunikacji (zgodnie ze
wskazaniami (zgodnie ze wskazaniami w rozdziale 1 pkt. 3f),
Uzupetniajgce — tereny zieleni (zgodnie ze wskazaniami w
rozdziale 1 pkt. 3d), dopuszcza sie lokalizowanie ustugi
ucigzliwej (zgodnie ze wskazaniami w rozdziale 1 pkt. 3c).

ksztaltowanie zagospodarowania:

drogi dojazdowe do terenéw oznaczonych na czesci graficznej
symbolami 1MW/U, 2MW/U, 3MW/U, 4MW/U,

ciagi piesze i rowerowe,

elementy matej architektury, w tym elementy stuzace
wypoczynkowi i rekreacji oraz sportu,

infrastruktura techniczna (np. oswietlenie, elementy uzbrojenia
terenu),
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— dopuszcza sie lokalizowanie nasadzen zieleni wysokiej —w tym
szpalerow drzew,

— miejsca postojowe dla rowerdw,

— dopuszcza sie wyznaczenie miejsc postojowych dla
mieszkancéw lub lokali ustugowych,

— dopuszcza sie wyznaczenie miejsc czasowego postoju dla
Kurieréw oraz dostawcow dla lokali ustugowych a takze dla
innych pojazdéw uprzywilejowanych.

iii. Ochrona konserwatorska

Na terenie jednostki oznaczonej symbolem 1KPP znajduje si¢
stanowisko archeologiczne o nr 15/101/79-29 AZP ($lad
osadnictwa neolitycznego). Przed uzyskaniem wszelkich
pozwolen oraz rozpoczeciem prac ziemnych w jego obszarze,
nalezy wykonac ratownicze badania archeologiczne.

Na terenie jednostki oznaczonej symbolem 2KPP znajduje sie
budynek dawnej kottowni, ktéry jest wpisany do gminnej
ewidencji zabytkéw. W zwiazku z tym ochronie bedzie
podlegaé: gabaryt i bryta tego obiektu, jego forma, forma i
sposob zadaszenia uklad, artykulacja i sposob opracowania
elewacji, detal architektoniczny oraz wnetrze. Nie przewiduje
si¢ nadbudowy, montazu rzadzen technicznych na elewacji
oraz na dachach. Dopuszczalne s3 dziatania odtworzeniowe,
sporzgdzone na podstawie zrodet historycznych. Budynek
ten zostanie poddany adaptacji do nowych funkcji i zostanie
zachowany i odnowiony. Ewentualne niezbedne do
wprowadzenia zmiany, wynikajace z adaptacji do nowych
funkcji i koniecznosci spetnienia obwigzujacych w momencie
skiadania wniosku o pozwolenie na budowe przepiséw beda
podlegaly uzgodnieniu z wiasciwymi organami, w tym w
szczegolnosci z Dolnoslaskim Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkéw.

Wszelkie prace budowlane dotyczace zlokalizowanych na
terenie Inwestycji mieszkaniowej obiektow wpisanych do
gminnej ewidencji zabytkéw nalezy uzgodni¢ z wlasciwym
organem konserwatorskim.

iv. Inne ustalenia

W obrebie stanowiska archeologicznego nr 15/101/79-29 - $lad
osadniczy z neolitu nalezy przeprowadzi¢ badania
archeologiczne za pozwoleniem witasciwych stuzb ochrony
zabytkéw.

Zielen
- Istniejgcy, wartosciowy drzewostan bedzie zachowany zgodnie
z gospodarkg drzewostanem oraz poddany niezbednym
zabiegom pielegnacyjnym,
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Dopuszcza sie lokalizowanie na terenie placow zabaw dla dzieci
i wyposazenia umozliwiajacego wypoczynek i rekreacje, zgodnie
z wytycznymi zawartymi w Decyzji o Uwarunkowania
Srodowiskowych — zatgcznik nr 43 - oraz z poszanowaniem
istniejgcej zieleni,

Dopuszcza sie lokalizowanie zieleni przydroznej izolacyjnej,
doktadna lokalizacja planowanych nasadzen zostanie okre$lona
na etapie projektu budowlanego,

Wokot drzew przeznaczonych do zachowania, nalezy
wyznaczy¢ strefe ochronna korzeni,

Pnie drzew nalezy zabezpieczyé za pomocg szczelnego
oszalowania deskami do wysokosci 2,0 m (do wysokosci
pierwszych gatezi), zdystansowanych od pnia drzewa za
pomoca elastycznych elementow takie jak np. rury drenarskie,
Nalezy wykluczyé mozliwo$¢ operowania w zasiegu koron
sprzetu budowlanego mogacego doprowadzi¢ do uszkodzenia
korony, ewentualnie w przypadku kolizji zaleca sie¢ stosowanie
podwigzania narazonych na uszkodzenia konaréw i gatezi,

w przypadku wystgpienia koniecznoci ukfadania
projektowanych instalacji podziemnych w obrebie strefy
bezpieczenstwa wokét drzew — nalezy wykonywac je metoda
przecisku na gtebokosci co najmniej 1,2 m ponizej poziomu
gruntu.

wykonanie nasadzen zastepczych ze wzgledu na planowane do
wycinki drzewa — zgodnie z gospodarka drzewostanem,
wprowadzanie gatunkow drzew i krzewéw owocowych, tgk
kwietnych oraz dachéw z zielenig kserotermiczng
wprowadzenie zabiegow pielegnacyjnych ograniczajgcych
spadek bioréznorodnosci,

Budynki stanowigce zabytki ujete w gminnej ewidencji zabytkow:

Budynki ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkéw zostang poddane
gruntownej renowacji, tak aby mogty by¢ w nich zlokalizowane
nowe miastotwércze funkcje takie jak galeria sztuki w budynku
$rubowni, eko market z bosmanatem w budynku warsztatu
silnikowego. Dopuszcza sie dziatania odtworzeniowe,
sporzadzone na podstawie zrodet historycznych.

Nie nalezy dopuszczac¢ do nadbudowy obiektéw, montazu
urzgdzen technicznych na elewacji oraz na dachach.

Nalezy zachowac gabaryty i bryty, forme, forme i sposéb
zadaszenia, uktad, artykulacje i sposéb opracowania elewacii,
detal architektoniczny.

Ewentualne niezbedne do wprowadzenia zmiany, wynikajgce z
adaptacji do nowych funkcji i koniecznosci spetnienia obwigzujgcych w
momencie sktadania wniosku o pozwolenie na budowe przepisow beda
podlegaty uzgodnieniu z wiasciwymi organami, w szczegoélnosci z
Dolnoslaskim Wojewédzkim Konserwatorem Zabytkow

Komunikacja piesza, rowerowa oraz przestrzenie o charakterze
publicznym
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— przestrzenie publiczne bedg taczyly teren inwestycji
mieszkaniowej z pozostata czeScig miasta oraz z pozostatymi
terenem inwestycji mieszkaniowej,

— dokfadna lokalizacja przestrzeni pieszych zostanie
przedstawiona na etapie Pozwolenia na Budowe,

— dopuszcza sie realizacje na terenie drég dla rowerdw
realizowanych jako wydzielone $ciezki lub ciagi pieszo-
rowerowe,

UTWORS

— dopuszcza sie lokalizacje urzadzonych terendéw wypoczynku
oraz rekreacji i sportu (UTWORS) na terenie przestrzeni
publicznych i komunikacji; przy czym lokalizacja ww. terenéw
musi by¢ zgodna z wytycznymi zwartymi w Decyzji o
Uwarunkowania Srodowiskowych — zatacznik nr 43 - oraz
spetnia¢ wymogi Prawa Budowlanego i Rozporzadzenia.

Infrastruktura

— W przypadku kolizji z infrastrukturg techniczng, zostanie ona
przebudowana na  podstawie oddzielnych  procedur
administracyjnych okreslonych w projekcie budowlanym. w
porozumieniu z ich wtascicielami lub gestorami.

d. W ramach inwestycji mieszkaniowej na terenie oznaczonym symbolem
WS zostang zbudowane:

i. Przeznaczenie terendw:

— Przeznaczenie podstawowe — wody powierzchniowe (zgodnie
ze wskazaniami w rozdziale 1 pkt. 3e),

— Przeznaczenie uzupetniajgce - przestrzenie publiczne i
komunikacji (zgodnie ze wskazaniami w rozdziale 1 pkt. 3f)

ii. ksztattowania zagospodarowania:

— pomost / molo potgczony z ciggami pieszymi na terenie ZR,

— dopuszcza sie lokalizowanie na terenie plazy, kgpieliska lub
innych urzgdzen wodnych stuzgcych wypoczynkowi i rekreacii
lub cumowaniu jednostek ptywajacych,

— miejsca postojowe dla jednostek ptywajgcych zlokalizowane
wzdtuz czesci linii brzegowej basenu portowego

— dopuszcza sie przebudowe nabrzeza realizowana na podstawie
oddzielnych postepowan administracyjnych.

iii. Inne ustalenia

UTWORS

mata architektura bedzie towarzyszyta strefom do parkowania
jednostek ptywajgcych,

— dopuszcza sie lokalizacje urzadzonych terendw wypoczynku
oraz rekreacji i sportu (UTWORS) na terenie wadd
powierzchniowych.
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Komunikacja piesza, rowerowa oraz przestrzenie o charakterze
publicznym

zakaz wprowadzania ruchu kotowego, samochodowego w gtab
mariny z  wylgczeniem  pojazdéw  komunalnych i
uprzywilejowanych itp. oraz samochodéw 2z przyczepami
dostosowanymi do przewozu jednostek ptywajacych, w celu ich
wodowania na terenie portu / przystani (dojazd do wyznaczonych
miejsc postojowych na czasowy postoj),

Infrastruktura

W przypadku kolizji z infrastrukturg techniczna, zostanie ona
przebudowana na  podstawie  oddzielnych  procedur
administracyjnych okreslonych w projekcie budowlanym. w
porozumieniu z ich wiascicielami lub gestorami.
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