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Wroctaw, dnia 15.07.2025r.

Inwestor: Rada Miejska Wroctawia
FARMEXIM Sp. z 0.0 za posrednictwem

ul. Battycka 1 Prezydenta Wroctawia
51-120 Wroctaw ul. Sukiennice 9,

NIP: 8951762357, REGON:932704509 50-107 Wroctaw

Petnomocnik /adres do korespondencii/:
Tomasz Gawron — Gawrzynski
Strefa Archithe[k]ta sp. z 0.0.

WNIOSEK O USTALENIE LOKALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ PRZY UL. ZWYCIESKIEJ WE
WROCLAWIU ORAZ INWESTYCJI TOWARZYSZACYCH

Dotyczy:

ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej dla budowy 4 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
wraz z zagospodarowaniem terenu na dziatce nr 2/26 AM-11 obreb Partynice przy ul. Zwycieskiej we
Wroctawiu w trybie przewidzianym w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Na podstawie art 7 ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (tekst jednolity — Dz. U. z 2024 r. poz. 195 z
dnia 15.02.2024)

spotka FARMEXIM sp. z o.0. z siedzibg we Wroctawiu przy ul. Battyckiej 1, 51-120 Wroctaw, wpisana
do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 000088556,
REGON:932704509, NIP: 8951762357 zwraca sie z wnioskiem o ustalenie lokalizacji

A.) inwestycji mieszkaniowej, polegajacej na budowie 4 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz
z zagospodarowaniem tereneu, garazem wbudowanym oraz infrastrukturg techniczng przy ul.
Zwycieskiej we Wroctawiu zlokalizowanej na dziatce nr: 2/26, AM-11, Obreb nr 0021 Partynice,
jednostka ewidencyjna nr - 026401_1 miasto Wroctaw;

B.) inwestycji towarzyszgcej, polegajacej na budowie drogi dojazdowej — jezdni o szerokosci 6 metrow
oraz obustronnych chodnikow przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu zlokalizowanej na dziatce nr: 2/107
(dr), AM-11, Obreb nr 0021 Partynice, jednostka ewidencyjna nr - 026401_1 miasto Wroctaw (wraz ze
zjazdem na dziatke nr 2/26);

C.) dla inwestycji towarzyszgcej, polegajacej na budowie przytgczy wod-kan do istniejgcych sieci w ul.
Zwycieskiej we Wroctawiu zlokalizowanych na dziatkach nr: 2/25 (dr), AM-11 oraz 3/2 AM-12 Obreb nr
0021 Partynice, jednostka ewidencyjna nr - 026401_1 miasto Wroctaw;




STREFAARCHI  [KT' " < 5 6 0.

ADRES: MIRKOW 55-095 | UL. BRZOZOWA 5/2 | telefon kom. 607-282-220
ARCHITEKTURA KONSTRUKCJA INSTALACJE SIECI PROJEKTOWANIE | REALIZACJA INWESTYCIJI

UZASADNIENIE:
Szanowny Panie Przewodniczgcy, Wysoka Rado,

zwracamy sie do Panstwa z wnioskiem o podjecie uchwaty w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej w trybie przewidzianym w ustawie z dnia 5 lipca 2018 roku o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tekst
jednolity — Dz. U. z 2024 r. poz. 195 z dnia 15.02.2024) dla planowanego zamierzenia.

Zgodnie z ZARZADZENIE NR 1044/24 PREZYDENTA WROCLAWIA z dnia 17 pazdziernika 2024 r. w
sprawie postepowania poprzedzajgcego zfozenie wnioskéw dotyczgcych ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych na terenie Wroctawia wyprzedzajgco do niniejszego
whiosku wystgpilismy do Zespdl Koordynujacy procedure pre-wniosku za posrednictwem Wydziatu
Planowania Przestrzennego Urzedu Miejskiego Wroctawia i uzyskalismy opinie w zakresie
przedmiotowej inwestycji. Opinia ta byfta opinig negatywna, a niniejszy wniosek stanowi polemike z
argumentami podanymi w otrzymanych pismach: WPL-DPP4.673.1.2025 z dnia 07.05.2025 wraz z
zatgczonymi opiniami posrednimi: z Wydziatu Planowania Przestrzennego Urzedu Miejskiego
Wroctawia (DMAK.023.3.2025.Azi) z dnia 21.02.2025, Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej z dnia 24.03.2025 (MKUA.6734.17.2025), opinia zespotu Architekta Miasta z dnia
19.02.2025.

Wszystkie przytoczone opinie odnosza sie do obszaru opisanego w Studium uwarunkowan
przestrzennych jako ,zielen dominujgca”, traktujagc przedmiot niniejszego opracowania, dziatke nr
2/26 jakby stanowit on kompleksowy, catosciowy teren przeznaczony w MPZP oraz Studium pod
tereny zielone.

Nalezy w tym momencie zaznaczy¢, ze analizowana dziatka zlokalizowana jest na granicy terenu
»Zieleni dominujacej” oraz zabudowy mieszkaniowej, zaréwno w zakresie planistycznym jaki i analizy
stanu istniejgcego. Ingerencja w jej przeznaczenie analogiczne do przeznaczenia istniejagcego i
planowanego terenu sasiedniego, nie jest ingerencjag zmieniajagcg zatozenia planistyczne we
wspomnianych dokumentach.

Ponadto nalezy podkresli¢, ze obszar dziatki 2/26 stanowi niewielki procent terenu okreslonego w
Studium jako ,zielen dominujgca”, stanowi on okoto 6% terenu wyznaczonego pod zielen — dziatka
2/26 to obszar ponizej 1 ha, przy okoto 16 ha dla catosci terenu ,zieleni dominujgcej”.

Z punktu widzenia formalnego ustawa o utatwieniach w przygotowaniu inwestycji mieszkaniowych
umozliwia realizacje inwestycji mieszkaniowych w sprzecznosci z zapisami Studium miedzy innymi
wtasdnie dla terenédw powojskowych. Warunek ten jest w przedmiotowym przypadku spetniony i nie
ma formalnych przeciwwskazan, zeby podja¢ uchwate w przedmiotowej sprawie.

Projektowane zagospodarowanie terenu dziatki 2/26 opiera sie na nastepujacych zatozeniach:

- zagospodarowanie terenu bez barier, ptotéw ogrodzen, ze swobodnym dostepem dla ludzi
niebedacych mieszkancami tego terenu - strefowanie w sposéb naturalny, poprzez wyniesione tarasy,
poziomy parteréw budynkéw;

- projektowane budynki jako budynki niskie, wizualnie punktowe o charakterze zabudowy
analogicznej do willi miejskiej o wysokosci analogicznej do zabudowy sasiedniej — 3/4 kondygnacje
nadziemne;

- zagospodarowanie terenu w formie wypetnionej zielenia, integrujace sie z mogacg powsta¢ w
przysztosci zielenig parkowa lub nieurzadzong;

- wprowadzenie miejsc parkingowych maksymalnie w obreb kondygnacji wbudowanej, podziemnej,
usuwajgc tym samym samochody mieszkancdw poza obszar ogdlnej widocznosci;
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- powigzanie komunikacji pieszej oraz rowerowej po dwodch stronach dziatki w jedng catos¢ —
umozliwienie przejscia i przechodu w zakresie komunikacji pieszej oraz rowerowej przez teren dziatki
2/26 poprzez nadanie jej ogélnodostepnego charakteru, zablokowany jedynie ruch dla samochodéw
poprzez planowane zamontowanie szlabanu.

Dzieki tym rozwigzaniem projektowym teren dziatki 2/26 moze staé sie integralng czescig zaréwno
terendw zielonych jak i terendw mieszkaniowych, na granicy ktérych jest zlokalizowany, stanowigc
tym samym fagodne przejscie pomiedzy jednym i drugim sposobem zagospodarowania terenu.
Intencjg projektowg jest rowniez wspdlne zagospodarowanie terenu pomiedzy planowang inwestycjg
oraz realizowang obecnie inwestycjg edukacyjng po drugiej stronie terenu okreslonego jako ,zielen
dominujgca”. Wykonanie terenu zielonego od strony potudniowej, od strony ulicy Zwycieskiej,
pomiedzy tymi dwoma inwestycjami stanowi¢ moze wprowadzenie do przysztych inwestycji na
pozostatym terenie zieleni, stanowiac niejako otwarcie, brame wejsciowg, do catej reszty terenow
zielonych o powierzchni okoto 16 ha, a jego urzadzenie w ewentualnym partnerstwie publiczno-
prywatnym moze by¢ rozwigzaniem idealnym z perspektywy niedtugiego uzytkowania kompleksu
zabudowan edukacyjnych.

Teren przeznaczony w Studium jako zielen dominujgca o facznej powierzchni okoto 16 ha stanowi
catkowicie wystarczajacy zasob przestrzenny do pokrycia wszelkich potrzeb rekreacyjnych dla tej
czesci miasta. Nalezy rowniez pamietaé o istniejagcych terenach zielonych, ogélnodostepnej czesci
terendéw przy torze wyscigow konnych, parku przy rondzie Pio, boiskach sportowych oraz samym
terenie toréw wyscigowych.

W trakcie prowadzenia prac projektowych przeprowadzono réwniez konsultacje spoteczne, odbylismy
spotkania z przedstawicielami Rady Osiedla Krzyki-Partynice, zostata stworzona strona internetowa
(https://zwycieska.ovh/) z mozliwoscia wypowiedzenia sie na temat zagadnien zwigzanych z
planowanym osiedlem, z mozliwoscig pozostawienia komentarza. Wsrdd pozostawionych komentarzy
dominujg gtosy zwigzane z problemami komunikacyjnymi tej czesci Wroctawia oraz zwigzane z
funkcjonowaniem tych terenéw w postrzeganiu mieszkancéw jako terendw zielonych. Dominuje w
tym zakresie obawa przed wprowadzeniem dodatkowej funkcji, ktéra zakorkuje istniejacy uktad
komunikacyjny oraz pozbawi mieszkancow terenow zielonych.

W zakresie powyzszych obaw nalezy podkredli¢, ze przedmiotowa inwestycja sama w sobie nie
stanowi zadnego zagrozenia w kontekscie zaréwno zwiekszenia problemu komunikacyjnego jak
rowniez w kontekscie braku terenéw zielonych. Mozna pokusic¢ sie wrecz o teze, ze jest dokfadnie
przeciwnie i realizacja przedmiotowej inwestycji moze pomodc i przyspieszy¢ realizacje terendw
zielonych. Uporzadkowane tereny zielone pojawig sie po pierwsze w zakresie samej inwestycji, ktorej
teren bedzie ogdlnodostepny, po drugie w kontekscie ewentualnego partnerstwa publiczno-
prywatnego Inwestor moze wspoétuczestniczy¢ w ustalony sposob w realizacji czesci terendw zielonych
w najblizszym sgsiedztwie inwestycji.

W wynikach ankiety pojawity sie rowniez alternatywne dla realizacji zieleni propozycje dla dziatan
Inwestora w zakresie inwestycji publiczne;j.

Uzytkownik -aproponowai ponizsze:

,Popieram w petni inwestycje, jezeli

1) jednym z warunkdw jej utworzenia bedzie partycypacja dewelopera w wykonaniu kilkunastu(!)
nowych przystankéw autobusowych na catej dzielnicy Partynice/oltaszyn — celem usprawnienia
komunikacji miejskiej

2) oraz przygotowanie w ramach inwestycji budynku z co najmniej 5 pomieszczeniami o
powierzchni 50 m2 kazde, ktérymi budynek zostanie w catosci nieodptatnie przekazany miastu na
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cele ustug edukacji pozaszkolnej oraz ustug kultury wykonywane wtasnie w tych 5
pomieszczeniach.”

Uzytkownik _réwniei zwraca uwage na koniecznos¢ rozbudowy komunikacji publicznej:

,Okolice Zwycieskiej i tak sq juz bardzo przecigzone infrastruktury drogowej. Nowe osiedla
mieszkaniowe powstajq w szybkim tempie, ale bez adekwatnego rozwoju infrastruktury. Ulica
Zwycieska regularnie sie korkuje, a komunikacja publiczna nie nadgza za wzrostem liczby
mieszkancow — tutaj najpierw nalezy zainwestowacé w komunikacja publiczng sprawng a potem
rozbudowywac te okolice.”

Uzytkownik _zwraca uwage na mozliwos¢ realizacji zabudowy przy zachowaniu szacunki dla
Natury i sgsiedztwa, co byto dla nas jedng z gtéwnych wytycznych projektowych. Budynki niskie, o
architekturze majacej charakter indywidualnych budynkéw zatopionych swobodnie w zieleni.

,Osiedle na kilka set samochoddw pogorszy juz tragiczny stan natezenie ruchu na oltaszynskie;.
Droga wagska o niskim nateZeniu ruchu kilka lat temu stata sie nieprzejezdna. W godzinach szczytu
czekamy na dojazd do posesji 15 min majqc jg w zasiegu wzroku- tragedia!!!l Prosze przyjechac¢ w
godzinach szczytu. Tutaj nawet w weekend potrafi byc¢ korek. Zaraz dojedzie kilka set sachodow z
ulicy Orawskiej. Nie ma Zadnego sensownego planu . obwodnica nie rozwigze problemu
olatszybskiej — zatézmy Ze czesciowo rozwaze, ale to leczenie kaca klinem. Rozwiqzujemy jeden
problem aby stworzy¢ miejsce dla kolejnego. Przy okazji w obszarze niskiej zabudowy / Willowej z
kilkoma blokami zamieniamy ten teren w blokowisko. | jest ok. Rozumiem Zze to kierunek rozwoju
duzych miast ale to mozna robic nie po dewelopersku- wroctawsku. Zobaczcie jak budowac osiedla
we wspdlnocie z naturg.w todzi, Poznaniu mamy super przyktady. Nie musimy patrzec¢ na
Skandynawie. Gdzie podziali sie urbanisci ???1”

»Na terenie Zwycieska w poblizu planowanej szkoty powinny byc tereny rekreacyjne , zielone bez
zabudowan mieszkaniowych”

Majgc powyzsze na uwadze proponujemy wiec zabudowe kameralng, niskg, nasycong zielenig niska
oraz sredniowysoka i wysoka, z dachami zielonymi na najwyzszych kondygnacjach, zaprojektowano
réwniez ogoélnodostepny plac zabaw.

Najblizsze otoczenie dziatki nasycone jest roznego rodzaju ustugami, w zwigzku z czym uznalismy, ze
projektowana zabudowa sktadac sie bedzie wytgcznie z zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
skupiajac sie tym samym na tej fundamentalnej funkcji. Inwestycja polega na budowie 4 budynkéw
niskich, o 4 kondygnacjach nadziemnych, o facznie 183 mieszkaniach oraz powierzchni uzytkowej
mieszkann rownej 8905 m2. Daje to planowang ilos¢ mieszkancéw na poziomie 319 oséb. Liczne
balkony oraz ogrodki mieszkan na parterze zapewnia¢ bedg przestrzend do rekreacji indywidualnej,
duzy plac zabaw dla dzieci na terenie zamierzenia zapewnia¢ bedzie przestrzen rekreacyjna dla
najmtodszych mieszkancdow.

Planowane zatozenie znajduje sie po potnocnej stronie ulicy Zwycieskiej, na obszarze historycznie
wykorzystywanym jako teren koszar wojskowych, po tej stronie ulicy Zwycieskiej zlokalizowane byty
koszary Wojsk Polskich. Gtéwny element zabudowan koszarowych znajdowat sie po stronie
potudniowej ulicy Zwycieskiej, pétnocna strona ulicy posiadata zabudowe nizszg, zlokalizowana
gtéwnie po stronie wschodniej tej czesci zatozenia - przy ulicy Agrestowej. Zabudowania te miaty
charakter gospodarczy, niemieszkalny, w tej czesci zatozenia znajdowata sie miedzy innymi bocznica
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kolejowa, studnia gtebinowa, strzelnica, boisko sportowe, sktad tarcicy itp. W bezposrednim
sgsiedztwie planowanej zabudowy znajduja sie jednak zabudowania mieszkalne przy ul. Otftaszyniskie;j.

W ostatnich 20 latach teren pokoszarowy ulegt gteboko idgcym przemianom, obiekty pokoszarowe
zostaty przebudowane na budynki mieszkalne, pojawito sie wzdtuz ulicy gtéwnej wiele budynkéw
ustugowych, handlowych. Przeksztatcenia te po stronie pétnocnej ulicy Zwycieskiej sa zdecydowanie
mniej intensywne niz po stronie potudniowej. Niniejszy wniosek ma na celu uzupetnienie zabudowy
mieszkaniowej w tej czesci osiedla wychodzac naprzeciw potrzebom mieszkaniowym oraz czynigc
zado$¢ zatozeniu urbanistycznemu zabudowy pokoszarowej. Projektowane zamierzenie jest zgodne z
uktadem urbanistycznym zaréwno historycznym jak rowniez aktualnemu uktadowi, ktéry bazuje w
duzym stopniu na uktadzie historycznym opartym na siatce prostopadtych i réwnolegtych do siebie osi
komunikacyjnych oraz osi zabudowy. W czesci opisowej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej
opisano szeroko kontekst historyczny jak réwniez lokalizacje dziatki w tym zakresie, w odniesieniu do
wszelkich wymagan ustawowych.

Osiedle Partynice oraz Ottaszyn w duzej czesci ustabilizowaty sie w zakresie rozwoju, pozostaje do
zagospodarowania niewykorzystany do tej pory teren po stronie pétnocnej ulicy Zwycieskiej, w tym w
najblizszym sasiedztwie ulicy Otftaszynskiej, ktéra zaréwno pod wzgledem obstugi komunikacyjnej oraz
technicznej zapewnia obstuge nowego zamierzenia bez koniecznosci ponoszenia niepotrzebnych
naktadoéw na budowe nowej infrastruktury. Cate zamierzenie urbanistycznie Partynic i Ottaszyna
wypetnione jest zabudowg oraz uzupetniajgcymi terenami rekreacyjnymi oraz terenami zielonymi
takimi jak park przy rondzie sw. Ojca Pio, teren wyscigéw konnych na Partynicach, boisko na
Ottaszynie. Dziatka nr 2/26 znajduje sie w odlegtosci mniejszej niz 750 metréow pieszego dojscia do
tych terendw jak réwniez mniejszej niz 1500 metrow pieszego dojscia do szkoty podstawowej nr 34
we Wroctawiu.

W zwigzku z powyiszym prosimy o analize niniejszego wniosku, zatgczonej do niego koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej oraz zgodnie z sentencjg na wstepie prosimy o ustalenie lokalizacji
dla inwestycji mieszkaniowej oraz dla wskazanych inwestycji towarzyszgcych.

WYMAGANE ELEMENTY WNIOSKU:

Ponizej przedstawiamy zestawienie wymagan ustawy w zakresie wniosku wraz z informacjami o
spetnieniu poszczegdlnych wymagan.

1) okreslenie granic terenu objeteqo wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej lub w
przypadku jej braku, na kopii mapy ewidencyjnej, przyjetej do paristwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego, obejmujgcej teren, ktérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktory ta inwestycja bedzie
oddziatywad, w skali 1:1000 lub wiekszej;

Granice zostaty okreslone w zataczniku nr 2 do wniosku, w zataczniku graficznym oraz w czesci
opisowej do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, w kilku punktach. Zakres zamierzenia
ogranicza sie do dziatki nr 2/26 AM-11 (inwestycja mieszkaniowa, dziatka Inwestora) oraz dziatek nr
2/107 (dr) AM-11 oraz 2/25 (dr) AM-11, 3/2 (dr) AM-12 w zakresie inwestycji towarzyszgcych. Lista
dziatek na ktdre inwestycja oddzialywuje znajduje sie w punkcie nr 3.6 opisu do koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej oraz w formie graficznej w zataczniku nr 2 jak réwniez ponizej:

Obszar oddziatywania obiektu bedzie tozsamy z ponizsza listg dziatek:

- dziatka nr 3/4 (dr) AM-11, Obreb 0021 — inwestycja towarzyszaca, dojscie, dojazd, zarzagdca ZDiUM



STREFAARCHI  [KI' " <o 2 6.0,

ADRES: MIRKOW 55-095 | UL. BRZOZOWA 5/2 | telefon kom. 607-282-220
ARCHITEKTURA KONSTRUKCJA INSTALACJE SIECI PROJEKTOWANIE | REALIZACJA INWESTYCIJI

we Wroctawiu

- dziatka nr 3/2 (dr) AM-12, Obreb 0021 — inwestycja towarzyszgca, przytgcza wodno-kanalizacyjne,
zarzadca ZDiUM we Wroctawiu

- dziatka nr 2/25 (dr) AM-11, Obreb 0021 — inwestycja towarzyszaca, przytacza wodno-kanalizacyjne,
zarzadca ZDiUM we Wroctawiu

- dziatka nr 2/107 (dr) AM-11, Obreb 0021 — inwestycja towarzyszaca, budowa drogi dojazdowej
wraz z obustronnym chodnikiem, dojscie, dojazd (zapisane jako stuzebnosc), zarzadca - AGENCIA
MIENIA WOJSKOWEGO,

- dziatka nr 3/37, 3/38, 3/39, 3/40, 3/41 AM-11, Obreb 0021 — dziatki w bezposrednim sgsiedztwie
w kontekscie przestaniania, zacieniania

- dziatka nr 3/3 AM-11, Obreb 0021 - dziatka w bezposrednim sgsiedztwie w kontekscie
przestaniania, zacieniania

- dziatka nr 2/24 AM-11, Obreb 0021 — dziatka w bezposrednim sgsiedztwie w kontekscie
przestaniania, zacieniania budynku Agencji Mienia Wojskowego

- dziatka nr 2/109 oraz 2/9 AM-11, Obreb 0021 — dziatki w bezposrednim sgsiedztwie jako teren o
przeznaczeniu pod zielen

- dziatka nr 3/36 AM-11, Obreb 0021 — dziatka w bezposrednim sasiedztwie jako bufor pomiedzy
istniejacymi garazami.

2) okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkan;

Parametry te zostaty okreslone w opisie do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej w punkcie nr
3.7. S to ponizsze wartosci: zaprojektowano mieszkania o powierzchni uzytkowej réwnej 8905 m2,
zaktada sie mozliwos¢ wprowadzenia zmian w strukturze i uktadzie mieszkan na etapie
wykonywania projektu budowlanego, w zwigzku z czym przyjeto margines o wartosci okoto 10%
zarowno w jedna jak i drugg strone:

- projektowany PUM — 8905 m2

- zaktadany minimalny PUM — 8015 m2

- zaktadany maksymalny PUM — 9795 m2

3) okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan;

Parametry te zostaty okreslone w opisie do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej w punkcie nr
3.7. S to ponizsze wartosci: zaprojektowano 183 mieszkania, zaktada sie mozliwos¢ wprowadzenia
zmian w strukturze i uktadzie mieszkan na etapie wykonywania projektu budowlanego, w zwigzku z
czym przyjeto margines o wartosci okoto 10% zaréwno w jedng jak i drugg strone:

- projektowana ilos¢ mieszkan — 183 sztuk

- zaktadana minimalna ilo$¢ mieszkan — 165 sztuk

- zaktadana maksymalna ilos¢ mieszkan — 202 sztuk

W zwigzku z powyzszym zaktada sie réwniez pewien margines dla projektowanych miejsc
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postojowych dla samochoddw:

- projektowana ilo$¢ miejsc postojowych — 275 sztuk

- zaktadana minimalna ilos¢ miejsc postojowych — 248 sztuk

- zaktadana maksymalna ilo$¢ miejsc postojowych — 303 sztuk.

4) okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalnos¢ handlowg lub ustugowg;

W zakresie niniejszego wniosku nie znajdujg sie przestrzenie przeznaczone na dziatalno$¢ handlowa
lub ustugowgq — brak koniecznosci okreslania tego zakresu.

5) okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu;

Przedmiotowe zamierzenie znajduje sie na terenie obecnie niezabudowanym, na ktérym znajduje
sie pozostatos¢ boiska sportowego oraz zielen niezagospodarowana. Planuje sie uporzgdkowanie
terenu i zagospodarowanie catosci dziatki — zabudowa mieszkaniowa oraz zielen urzadzona,
ogoblnodostepna.

Teren znajduje sie bezposrednio przy istniejgcej infrastrukturze drogowej z infrastruktura sieciowa
— dziatka nr 3/2 ulica Zwycieska. Zaprojektowano przytgcza do istniejacych sieci od tej strony
inwestycji. Zapotrzebowanie na poszczegélne media okreslono w punkcie nr 3.9 opisu do koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej, opis dotyczacy istniejgcej infrastruktury opisano miedzy innymi w
punkcie nr 5.1 tegoz opisu.

6) analize powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;

Przedmiotowe zamierzenie znajduje sie bezposrednio przy istniejacej infrastrukturze drogowej z
infrastruktura sieciowg — dziatka nr 3/2 ulica Zwycieska poprzez dziatke nr 2/25 (obie dziatki
drogowe). Zaprojektowano przytgcza do istniejgcych sieci od tej strony inwestycji. Powigzanie
planowanej inwestycji sprowadza sie do wykonania przytagczy oraz instalacji zewnetrznych na
terenie dziatki inwestora, nie wymaga budowy dodatkowej infrastruktury technicznej (sieci).
Zapotrzebowanie na poszczegélne media okreslono w punkcie nr 3.9 opisu do koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej, opis dotyczacy istniejgcej infrastruktury opisano miedzy innymi w
punkcie nr 5.1, 3.8 tegoz opisu.

7) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujqgcq okreslenie:

a) zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania sciekdéw, a takze
innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak rowniez
sposobu zagospodarowywania odpaddw,

Zapotrzebowanie na poszczegélne media okreslono w punkcie nr 3.9 opisu do koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej, ponizej podsumowanie tych parametréw:

Zapotrzebowanie na wode na cele bytowo-gospodarcze: Q$r d = 53620 I/d (53,62 m3/d), Qmax d =
75,068 m3/d, Qmax h =4,54 m3/h, Qmax s =1,261/s

Zapotrzebowanie na wode na przeciwpozarowe: wewnetrzne = 10,8 m3/h, zewnetrzne = 20 /s
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llo$¢ odprowadzanych sciekdw bytowych: Qsr d = 48,26 m3/d
llo$¢ odprowadzanych sciekéw deszczowych: Q =121 1/s

Zapotrzebowanie na gaz: Max zuzycie godzinowe gazu = 69,6 m3/h, Roczne zuzycie gazu = 132240
m3/r, Sredniodobowe zuzycie gazu = 1159 m3/d

Zapotrzebowanie na moc elektryczng: Budynek 1 = 171 kW, Budynek 2 = 166 kW, Budynek 3 =179
kW, Budynek 4 = 171 kW, Oddymianie = 180 kW, facznie zasilanie podstawowe = 867 kW, zasilanie
rezerwowe = 180 kW

Zagospodarowanie odpaddéw zostato opisane w punkcie nr 3.10 opisu do koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej — zaprojektowano dwa pomieszczenia gromadzenia odpadéw wbudowane na
poziomie parteru dwoch budynkéw (nr 2 i 3). odpady bedg wywozone przez wyspecjalizowane
firmy.

7) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujgcq okreslenie:

(...)

b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i
zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficznej,

Zaprojektowane osiedle 4 budynkéw mieszkalnych bedzie petni¢ funkcje typowo mieszkaniowa.
Kazdy z budynkéw posiadaé bedzie 4 kondygnacje nadziemne, miejscowo 3 kondygnacje nadziemne
z mieszkaniami oraz pomieszczeniami uzupetniajgcymi funkcje mieszkalng w zakresie technicznym
oraz towarzyszacym — bedg to pomieszczenia techniczne, porzadkowe, gospodarcze, pomieszczenia
gromadzenia odpaddéw statych, pomieszczenie przytagcza wodnego z wodomierzem, pomieszczenia
rozdzielnic elektrycznych i telekomunikacyjnych, kottownie gazowe itp.

Garaz wbudowany znajdowac sie bedzie na kondygnacji podziemnej, wiekszos¢ miejsc postojowych
znajduje sie na tym poziomie, zaprojektowano kilkanascie miejsc na poziomie terenu przy drodze
dojazdowej. Teren bedzie ogdélnodostepny, nieogrodzony, wydzielone beda jedynie ogrodki
prywatne przy mieszkaniach zlokalizowanych na parterze. W czesci wschodniej terenu
zaprojektowano plac zabaw.

Ponizej przedstawiamy schemat projektowanych budynkéw z pokazang numeracja do ktorej
znajduja sie odniesienia w niniejszym opracowaniu, budynki zostaty ponumerowane od strony
potudniowej, budynek nr 1 znajduje sie najblizej ulicy Zwycieskiej, budynek nr 4 najdalej ulicy
Zwycieskiej po stronie pétnocnej dziatki nr 2/26.
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Zaprojektowano 183 mieszkania w ponizszej strukturze: mieszkania jednopokojowe - 4 szt. (2,2%);
mieszkania dwupokojowe - 122 szt. (66,7%); mieszkania trzypokojowe - 57 szt. (31,1%).

Ponizej znajduje sie schematyczne przedstawienie przyktadowych kondygnacji kazdego z budynkdw.
Kondygnacja parteru nie rézni sie od kondygnacji powtarzalnej poza wprowadzeniem dwdch
pomieszczen gromadzenia odpaddw w miejscu dwdch mieszkan. Kolorem blado rézowym pokazano
mieszkania dwupokojowe, kolorem zielonym mieszkania trzypokojowe, kolorem jasno brgzowym
mieszkania jednopokojowe, ktére znajdujg sie jedynie w budynku nr 3.

Ponizej schematyczny rzut kondygnacji parteru budynku nr 1 oraz 4.
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Ponizej schematyczny rzut kondygnacji parteru budynku nr 2, przy klatce po lewej stronie widoczne
pomieszczenie gromadzenia odpadow statych.
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Ponizej rzut kondygnacji parteru budynku nr 3, przy gérnej klatce schodowej zlokalizowano drugie
pomieszczenie wbudowane do gromadzenia odpaddéw statych, w narozniku budynku zlokalizowano
pion mieszkan jednopokojowych.
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7) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujgcq okreslenie:

(...)

¢) charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych
charakteryzujgcych jej wptyw na srodowisko;

CHARAKTERYSTYCZNE PARAMETRY INWESTYCIJI

maksymalny udziat powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki: 40% (3618 / 9553 m2)
intensywnos$¢ zabudowy kondygnacji nadziemnych — 1,6 (13570 / 9553 m2)

intensywnos$¢ zabudowy kondygnacji nadziemnych oraz podziemnych — 2,4 (21700 / 9553 m2)
maksymalna wysokos¢ zabudowy — do 15 metréow (zaktadane ograniczenie w projekcie 14 metréw)
ewentualnie ograniczona maksymalna wysokos¢ attyki — do 16 metrow (zaktadane ograniczenie w
projekcie 15 metrow)

Ponizej analogiczny przekrdj przez obszar dziatki nr 2/26 z pokazang projektowang zabudowa — w
kolorze czerwonym. Na przekroju wida¢ wyraznie, ze projektowana zabudowa nie jest zabudowa
wyzszg od zabudowy sgsiedniej, wpisuje sie w ramy wyznaczone przez budynki istniejgce.



STREFAARCHI  [KI' " <o 2 6.0,

ADRES: MIRKOW 55-095 | UL. BRZOZOWA 5/2 | telefon kom. 607-282-220
ARCHITEKTURA KONSTRUKCJA INSTALACJE SIECI PROJEKTOWANIE | REALIZACJA INWESTYCIJI

BUDYNEK PRZY UL. ZWYCIESKIE] 14 BUDYNEK PRZY UL. ZWYCIESKIE) WA, B PROJEKTOWANE & BUDYNKI MIESZKALNE NA DZIALCE WR 2/26
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WPLYW NA SRODOWISKO

Analizowane zamierzenie nie wymaga uzyskania decyzji sSrodowiskowej, powierzchnia garazy oraz
parkingdw wraz z dojazdami jest mniejsza niz graniczne 10.000 m2, wynosi niecate 9 tys m2.
Wptyw rozwigzan technicznych ogranicza sie do standardowych rozwigzan stosowanych w
obiektach wspodfczesnych tego typu. Zabudowa mieszkaniowa bedzie potgczona do istniejacej
infrastruktury miejskiej, analogicznie do istniejacej sgsiedniej zabudowy o analogicznej funkcji. Jej
wptyw na srodowisko w sgsiedztwie zabudowy istniejgcej bedzie pomijalny, znikomy.

7a) okreslenie minimalnego udziatu powierzchni ogélnodostepnego, nieogrodzonego urzgdzonego
terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu lokalizowanego w ramach powierzchni biologicznie
czynnej na terenie inwestycji mieszkaniowej;

W zakresie okredlenia wymaganych ustawowo parametrow dla ogdlnodostepnych terenéw
wypoczynku wyjasnienia oraz obliczenia znajdujg sie w punkcie nr 12 opisu do koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej. Wymagana powierzchnia dla przedmiotowej dziatki to
powierzchnia réwna 1195,125 m2 (25% powierzchni dziatki). Zaprojektowano 2099 m2 zieleni na
terenie (892 m2 zieleni na gruncie rodzimym oraz 2413 m2 powierzchni na pfycie garazu
podziemnego — powierzchnia ta liczona w 50%), co jest powierzchnig znaczaco wiekszg niz
wymagane 1195 m2. Powierzchnia zaprojektowanej i urzadzonej zieleni nie jest ogrodzony, ma
charakter ogdlnodostepny i stanowi przestrzen przeznaczong dla rekreacji oraz sportu — jest to
miedzy innymi plac zabaw w czesci wschodniej dziatki, zielen dostepna dla mieszkarncéw osiedla
oraz ludzi spoza osiedla dostepna do gier, wypoczynku.

Istniejgce tereny rekreacyjne oraz tereny zielone w najblizszym otoczeniu planowanej zabudowy to
miedzy innymi: park przy rondzie sw. Ojca Pio o powierzchni ponad osmiokrotnie wiekszej niz
wymagana powierzchnia, teren wyscigdéw konnych na Partynicach, boisko na Ottaszynie. Dziatka nr
2/26 znajduje sie w odlegtosci mniejszej niz 750 metrow pieszego dojscia do tych terendw, ponadto
niewiele dalej znajduje sie jeszcze duzy plac zabaw na przy ul. Utaniskiej.

Zaprojektowano 8905 m2 powierzchni uzytkowej, co przy wskazniku 28m2 na 1 osobe daje ilos¢
przewidywanych mieszkancow réwng 319. llos¢ ta pomnozona przez 4 m2 daje wymagang
powierzchnie réwng 1276 m2. W zakresie tego uwarunkowania wymagania rowniez zostaty
spetnione — przedmiotowa inwestycja zlokalizowana jest przy parku w odlegtosci mniejszej niz 750
metréw (300 metrow) od istniejgcego parku przy rondzie Ojca Pio. Park ten ma powierzchnie
powyzej 1 ha (10.000 m2), czyli znaczaco wiekszg niz wymagane minimum o wartosci 1276 m2.

8) wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata
zatoZona, na ktorych majg byc zlokalizowane obiekty objete inwestycjg mieszkaniowg;
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Wskazanie nieruchomosci wraz z numerami ksigg wieczystych znajduje sie w punkcie nr 3.1. opisu
do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej. Zakresem wniosku objete sg 4 dziatki, jedna bedaca
wtasnoscig Inwestora — dziatka nr 2/26 stanowigca przedmiot inwestycji mieszkaniowej oraz 3
dziatki drogowe w zakresie inwestycji towarzyszace;j:

- dziatka nr 2/26 KW inwestycja mieszkaniowa;

- dziatka nr 2/107 KV - inwestycja towarzyszaca;

- dziatka nr 2/25 KW inwestycja towarzyszaca;

- dziatka nr 3/2 KW - westycja towarzyszaca.

9) wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata
zatozona, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej ma
wywotac skutek, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1;

Wskazanie nieruchomosci wraz z numerami ksigg wieczystych znajduje sie w punkcie nr 3.12. opisu
do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej. Brak nieruchomosci w stosunku do ktorych przyszta
decyzja o pozwoleniu na budowe przedmiotowej inwestycji mieszkaniowej ma wywotac skutek, o
ktorym mowa w art. 35 ust. 1. Inwestycje towarzyszace, czyli budowa drogi dojazdowej oraz
przytaczy wodno-kanalizacyjnych zostaty zaprojektowane na dziatkach drogowych, publicznych, a
ich wykonanie bedzie mozliwe na podstawie decyzji zarzadcy drogi publicznej, ZDiUM-u we
Wroctawiu.

Brak nieruchomos$ci w stosunku do ktéorych przyszta decyzja o pozwoleniu na budowe
przedmiotowej inwestycji mieszkaniowej ma wywotac skutek, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1.

10) wskazanie nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1, wedtug katastru nieruchomosci oraz
ksiegi wieczystej, jezeli zostata zatozona;

Wskazanie nieruchomosci wraz z numerami ksigg wieczystych znajduje sie w punkcie nr 3.13. opisu
do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej. Na etapie uzgodnien projektu budowlanego zostanie
podpisana stosowna umowa pomiedzy zarzadcg ponizszych dziatek, czyli ZDiUM-em we Wroctawiu
oraz Agencja Mienia Wojskowego a Inwestorem:

- dziatka nr 2/107 KW _ inwestycja towarzyszaca;
- dziatka nr 2/25 KW — inwestycja towarzyszaca;;

- dziatka nr 3/2 KW — | NN i~ \estycja towarzyszaca.

11) wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustalert miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wniosku o ustalenie lokalizacji na terenie, dla
ktorego obowiqzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;

Wskazanie niezgodnosci z MPZP zostato przedstawione ponizej w formie tabelarycznej.
Niezgodnos¢ w zakresie MPZP jest na poziomie funkcji podstawowej, dopuszczona jest funkcja ZP -
ustugi sportu i rekreacji, ogrody tematyczne, polany rekreacyjne itp. - w zwigzku z czym nie ma
sensu analizowanie poszczegdlnych zapiséw planu, ktéry nie dopuszcza na terenie dziatki nr 2/26
zabudowy, w tym zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej bedacej przedmiotem niniejszego
whiosku.

Obowigzujacy na terenie dziatki 2/26 plan miejscowy to plan, UCHWALA NR XXXVI/827/12 RADY
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MIEJSKIE] WROCLAWIA z dnia 28 grudnia 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru w rejonie ulic Zwycieskiej, Ottaszynskiej i Agrestowej
we Wroctawiu. Plan ten na terenie dziatki inwestycji przewiduje funkcje analogiczng jak dla catego
terenu o powierzchni réwnej prawie 16 ha oznaczonej jako 10ZP. Przedmiotowy wniosek zaktada
zabudowe wielorodzinng mieszkaniowg, ktéra nie jest dopuszczona dla analizowanego terenu.

MPZP przewiduje nastepujaca funkcje:
1) ustugi sportu i rekreac;ji;

2) ogrody tematyczne, z zastrzezeniem ust. 2 pkt 1;

3) polany rekreacyjne;

4) ulice, z zastrzezeniem ust. 2 pkt 2;
5) place;

6) szalety;

7) obiekty do parkowania;

8) infrastruktura drogowa;

9) obiekty infrastruktury technicznej;
10) stacje i przystanki kolejowe.

USTALENIA MPZP

SPOSOB SPELNIENIA USTALEN,
ZGODNOSC LUB BRAK ZGODNOSCI

ROZDZIAL Il — USTALENIA DLA CALtEGO OBSZARU OBJETEGO PLANEM

§5.

Obowiagzujg nastepujgce ustalenia dotyczgce uksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

§5.1

poza zasadami usytuowania budynku
okreslonymi w przepisach odrebnych,
dopuszcza sie sytuowanie budynku
zwroconego sciang bez otwordw okiennych
lub drzwiowych w strone granicy z sgsiednig
dziatkg budowlana w odlegtosci 1,5 m od tej
granicy lub bezposrednio przy tej granicy;

5.1.

Projektowane zatozenie nie wykorzystuje
przytoczonego dopuszczenia, obiekty zaprojektowano
w odlegtosci co najmniej 4 metréw od granicy
sgsiednich dziatek. Projektowana zabudowa nie jest
sprzeczna z przytoczonym dopuszczeniem.

warunek spetniony - zgodnosé

§5.2.

wartos¢ wskaznika intensywnosci zabudowy
moze by¢ rowna lub wieksza od 0, przy czym
nie moze przekroczy¢ wartosci okreslonej w
ustaleniach dla terenéw;

5.2.

Projektowane zatozenie posiada intensywnos¢ wieksza
niz przytoczona minimalna — zaprojektowano
intensywno$¢ powyzej 0, jednak maksymalny wskaznik
dla terenu zostat przekroczony (dopuszczenie 0,6
projektowana intensywnos¢ dla kondygnaciji
nadziemnych 1,6).

warunek czesciowo spetniony czesciowo

niespetniony- niezgodnos¢

§5.3.

kat nachylenia potaci dachowej moze by¢
rowny lub wiekszy od 0 stopni, o ile ustalenia
dla terendw nie stanowig inaczej;

5.3.

Zaprojektowano dachy ptaskie zgodnie z przytoczonym
dopuszczeniem, zapisy szczegétowe dla terenu nie
wprowadzaja niezaleznych zapiséw w zakresie
koniecznosci zaprojektowania dachéw stromych.
warunek spetniony - zgodnos¢
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§5.4.

suma dtugosci lukarn wzdtuz danej elewacji
nie moze by¢ wieksza niz 25% dtugosci okapu
dachu mierzonej wzdtuz tej elewacji przy czym
dtugos¢ jednej lukarny nie moze by¢ wieksza
niz 2,5 m;

5.4.

Warunek dotyczy terenéw dla ktdrych zostat ustalony
wymodg dachow stromych — zapis ten nie dotyczy
przedmiotowej dziatki

warunek nie dotyczy przedmiotowego zamierzenia

§5.5.

suma dtugosci wykuszy na danej elewacji nie
moze by¢ wieksza niz 40% dtugosci tej elewacji
przy czym dfugosé jednego wykusza nie moze
by¢ wieksza niz 3 m;

5.5.

Nie zaprojektowano wykuszy, a jedynie balkony oraz
ryzality (od poziomu parteru) —w zwigzku z brakiem
wykuszy warunek zostat spetniony.

warunek spetniony - zgodnos¢

§5.6.
budynek mieszkalny jednorodzinny dopuszcza

sie (...)

5.6.

Zaprojektowano budynki wielorodzinne w zwigzku z
czym zapisy dla budynkéw jednorodzinnych nie
dotyczg analizowanego terenu.

warunek nie dotyczy przedmiotowego zamierzenia

§5.7.
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

(...

5.7.

Zaprojektowano budynki wielorodzinne w zwigzku z
czym zapisy dla budynkéw jednorodzinnych nie
dotyczg analizowanego terenu.

warunek nie dotyczy przedmiotowego zamierzenia

dla obiektéw infrastruktury technicznej nie
obowigzujg linie zabudowy oraz ustalenia dla
terenéw dotyczace:

Q) wymiaru pionowego budynku lub budowli,
mierzonego od poziomu terenu przy budynku
lub budowli do najnizszego punktu pokrycia
dachu,

b) liczby kondygnacji nadziemnych,

c) kata nachylenia potaci dachowych,

d) udziatu powierzchni obszaru
zabudowanego I,

e) wskaznika intensywnosci zabudowy,

f) powierzchni terenu biologicznie czynnego;

§5.8. 5.8.
zakazuje sie sytuowania wolno stojacych Nie zaprojektowano wolnostojgcych budynkéw
budynkéw gospodarczych; gospodarczych.
warunek spetniony - zgodnosé
§5.9. 5.9.

Projektowane zamierzenie nie jest sprzeczne z
dopuszczeniem opisanym w tym punkcie.
warunek spetniony - zgodnos$¢

§5. 10.

w zakresie wysokosci obiektéw, w tym
obiektéw infrastruktury technicznej,
obowigzujg przepisy odrebne z zakresu prawa
lotniczego.

5.10.

Przedmiotowa zabudowa jest zabudowa niska, nie
wymaga ona zadnych ustalen z zakresu przepiséw
odrebnych zwigzanych z prawem lotniczym — nie
narusza stozka nalotu oraz stozka radaréw lotniska we
Wroctawiu.

warunek spetniony - zgodnos¢
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§6.

ochrony przyrody:

Obowigzujg nastepujgce ustalenia dotyczgce ochrony i ksztattowania srodowiska i krajobrazu oraz

§6. 1.

na powierzchniach niezabudowanych i
nieutwardzonych obowigzuje zielen lub teren
biologicznie czynny;

6.1

Na powierzchniach niezabudowanych i
nieutwardzonych zaprojektowano zielen lub teren
biologicznie czynny.

warunek spetniony - zgodnos¢

§6.2.
tereny oznaczone na rysunku planu
symbolami: (...)

6.2

W zwigzku z charakterem zapiséw tego punktu nalezy
stwierdzi¢, ze zapis ten nie dotyczy przedmiotowego
zamierzenia. Proponuje sie zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng mieszkaniowg, w zwigzku z czym
niniejszy punkt nalezatoby rozszerzy¢ o zapis w
kontekscie ochrony przed hatasem dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej.

W konsekwencji mozna uzna¢, ze planowana
inwestycja nie uwzglednia przedmiotowego zapisu.

§7.1.

Obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczgce nosnikow reklamowych i obiektéw informacyjnych:

§7.1.1. oraz 7.1.2.
zakazuje sie nosnikow reklamowych, z
wyjatkiem: (...)

7.1.1.0oraz 7.1.2.

Nie zaprojektowano nosnikéw reklamowych, w
zwigzku z czym warunek zostat spetniony.
warunek spefniony - zgodnos$¢

§7.1.2.

Wymiar pionowy wolno stojgcych obiektéw
stuzgcych informacji o obiektach historycznych
i informacji turystycznej, mierzony od
poziomu terenu do najwyzszego ich punktu,
nie moze by¢ wiekszy niz 3 m.

7.1.2.

Nie zaprojektowano obiektéw stuzgcych informacji o
obiektach historycznych, w zwigzku z czym warunek
zostat spetniony.

warunek spetniony - zgodnos$¢

§8.

Wyznacza sie granice obszaréw rehabilitacji
istniejgcej zabudowy i infrastruktury
technicznej oraz obszaréw wymagajacych
przeksztatcen zgodnie z rysunkiem planu.

8.

Zaprojektowane zamierzenie polega na
przeksztatceniu terenu powojskowego oznaczonych na
zatgczniku planu jako teren wymagajacy przeksztatcen
— zachodzi zgodnos¢ z zapisem.

warunek spefniony - zgodnos¢

§9.

Wyznacza sie granice terendw rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym tozsame z granicami obszaru
objetego planem.

9.

Zgodnos¢ przedmiotowego zamierzenia, ustawodawca
w Ustawie o utatwieniach w przygotowaniu inwestycji
mieszkaniowych zabronit lokalizowania inwestycji
mieszkaniowych na terenach lokalizacji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

warunek spetniony - zgodnos¢

§ 10.
Wyznacza sie granice terendw zamknietych
zgodnie z rysunkiem planu.

10.

Wskazany teren zamkniety to teren kolejowy
oznaczony jako 5KK — przedmiot wniosku o lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacych nie jest zlokalizowany na
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wyznaczonym terenie.
warunek spetniony - zgodnos¢

§11.
Obowiazujg nastepujgce ustalenia dotyczgce
zasad scalania i podziatu nieruchomosdci: (...)

11.

Przedmiotowe zamierzenie nie polega na scalaniu lub
podziale nieruchomosci, w zwigzku z czym nie jest
sprzeczne z zapisami dotyczagcymi warunkdow scalania
lub podziatu nieruchomosci.

warunek spetniony - zgodnos¢

§12.1.

Dojazd do terenéw dopuszcza sie wytgcznie od
terenéw przylegtych ulic lokalnych,
dojazdowych i drég wewnetrznych, o ile
ustalenia dla terenéw nie stanowig inaczej.

12.1.

Zaprojektowano dojazd poprzez droge wewnetrzng
oznaczong w planie jako 6KDW/4 oraz przez droge
dojazdowg oznaczong w planie jako 4KDPL jak rowniez
poprzez drogi wewnetrzne nieoznaczone w planie.
warunek spetniony - zgodnosé

§12.2.

Obowigzujg nastepujgce ustalenia dotyczace
parkowania pojazdéw:

1) obowigzujg miejsca postojowe dla
samochoddéw osobowych towarzyszace
poszczegdlnym kategoriom przeznaczenia
terenu co najmniej w liczbie ustalonej zgodnie
z nastepujacymi wskaznikami:

(...)

b) dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej — 1,2 miejsca postojowego na

1 mieszkanie, (...)

12.2.

Zaprojektowana funkcja mieszkaniowa wielorodzinna
wymaga zapewnienia 1,2 miejsca postojowego dla
kazdego mieszkania — zaprojektowano 1,5 miejsca na
kazde mieszkanie (w zwigzku z wymaganiami Ustawy).
Warunek zostat spetniony ponadnormatywnie —dla
183 mieszkan wymaganych jest 220 miejsc
postojowych zgodnie z zapisami MPZP,
zaprojektowano natomiast 275 miejsc, czyli 55 miejsc
wiecej niz wymagane w MPZP minimum.

warunek spetniony - zgodnos¢

§12.2.

Obowigzuja nastepujgce ustalenia dotyczgce parkowania pojazdéw:

1) obowigzujg miejsca postojowe dla
samochoddéw osobowych towarzyszace
poszczegdlnym kategoriom przeznaczenia
terenu co najmniej w liczbie ustalonej zgodnie
z nastepujacymi wskaznikami:

(...)

b) dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej — 1,2 miejsca postojowego na
1 mieszkanie, (...)

Zaprojektowana funkcja mieszkaniowa wielorodzinna
wymaga zapewnienia 1,2 miejsca postojowego dla
kazdego mieszkania — zaprojektowano 1,5 miejsca na
kazde mieszkanie (w zwigzku z wymaganiami Ustawy).
Warunek zostat spetniony ponadnormatywnie —dla
183 mieszkan wymaganych jest 220 miejsc
postojowych zgodnie z zapisami MPZP,
zaprojektowano natomiast 275 miejsc, czyli 55 miejsc
wiecej niz wymagane w MPZP minimum.

warunek spefniony - zgodnos¢

3) miejsca postojowe, o ktorych mowa w pkt
1, nalezy usytuowac na terenie i dziatce
budowlanej, na ktérych usytuowany jest
obiekt, ktdremu te miejsca towarzysza;

Wszystkie miejsca zaprojektowano na terenie dziatki
nr 2/26 bedacej przedmiotem zamierzenia.
warunek spetniony - zgodnos¢

4) nie dopuszcza sie parkingdw samodzielnych
wielopoziomowych, o ile ustalenia dla
terendw nie stanowig inaczej;

5) parkingi samodzielne jednopoziomowe
dopuszcza sie wytgcznie jako podziemne, z
zastrzezeniem pkt 6;

Zaprojektowano parking wbudowany, nie
wolnostojacy, ponadto zaprojektowano jedynie
parking jednopoziomowy — warunki zostaty spetnione.
warunek spetniony - zgodnos$¢
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6) parkingi samodzielne jednopoziomowe
nadziemne dopuszcza sie wytgcznie na
dziatkach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej;

7) obowigzujg miejsca postojowe dla roweréw
towarzyszgce poszczegblnym kategoriom
przeznaczenia terenu co najmniej w liczbie
ustalonej zgodnie z nastepujgcymi
wskaznikami: (...)

8) miejsca postojowe, o ktorych mowa w pkt
7, nalezy usytuowac na terenie i dziatce
budowlanej, na ktérych usytuowany jest
obiekt, ktoremu te miejsca towarzyszg lub na
terenach przylegtych ulic dojazdowych

i drog wewnetrznych.

Nie wskazano wymagan ilosci miejsc postojowych dla
rowerdw dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
—warunek spetniony.

warunek spetniony - zgodnos¢

§ 13.

Obowigzujg nastepujgce ustalenia dotyczgce
systemow infrastruktury technicznej:

1) dopuszcza sie sieci uzbrojenia;

2) zaopatrzenie w wode dopuszcza sie
wyfacznie z sieci wodociggowej;

3) przewody wodociggowe i kanalizacyjne,
lgazociagi, sieci cieptownicze, linie kablowe
sieci telekomunikacyjnej i
elektroenergetycznej dopuszcza sie wytgcznie
jako podziemne lub usytuowane

w konstrukcjach drogowych i kolejowych
obiektéw inzynierskich.

13.

Zaprojektowano zasilanie przedmiotowego
zamierzenia za pomocg istniejacych sieci, w tym sieci
wodociggowej.

warunek spefniony - zgodnos¢

§ 14.

Nastepujgce tereny ustala sie jako obszary
przeznaczone na cele publiczne: 1KDZ,
2KDL/1, 2KDL/2, 2KDL/3, 3KDD/1, 3KDD/2,
4KDPL, 5KK, 6UO, 10ZP wytgcznie w
wydzieleniu wewnetrznym (A).

14.

Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana jest na
terenie oznaczonym w MPZP jako 10ZP jednak poza
wydzieleniem wewnetrznym (A), na ktérym dopuszcza
sie lokalizacje obszaréw przeznaczonych na cele
publiczne.

warunek spetniony - zgodnos$¢

ROZDZIAL Ill — USTALENIA DLA TERENOW

§25.1.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu
symbolem 10ZP ustala sie przeznaczenie:

1) ustugi sportu i rekreacji;

2) ogrody tematyczne, z zastrzezeniem ust. 2
pkt 1;

3) polany rekreacyjne;

4) ulice, z zastrzezeniem ust. 2 pkt 2;

5) place;

6) szalety;

25.1.

Zaprojektowano 4 budynki mieszkalne wielorodzinne
wraz z placem zabaw jako terem rekreacyjnym oraz
droge wewnetrzng wraz z infrastrukturg techniczna.
warunek w zakresie funkcji podstawowej niespetniony,

w zakresie funkcji uzupetniajgcych takich jak sport i
rekreacja, infrastruktura drogowa, techniczna

zgodnos¢
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7) obiekty do parkowania;

8) infrastruktura drogowa;

Q) obiekty infrastruktury technicznej;
10) stacje i przystanki kolejowe.

§ 25.2.

W ramach przeznaczenia:

1) ogrody tematyczne nie dopuszcza sie
ogroddéw zoologicznych oraz ogrodéw
botanicznych;

2) ulice dopuszcza sie wytgcznie torowisko
tramwajowe.

25.2.

Nie zaprojektowano ogrodéw zoologicznych oraz
botanicznych — warunek spetniony.

W zakresie komunikacji wewnetrznej zaprojektowano
droge wewnetrzng dojazdowa niebedaca torowiskiem |
—warunek niespetniony

§ 25.3.

Na terenie, o ktérym mowa w ust. 1, obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczgce uksztattowania

zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) torowisko tramwajowe dopuszcza sie
wytacznie w wydzieleniu wewnetrznym (A);

Przedmiotowe zamierzenie nie znajduje sie na
terenie wydzielenia wewnetrznego (A) w zwigzku z
czym niniejszy zapis nie dotyczy przedmiotowego
zamierzenia.

warunek spetniony - zgodnos¢

2) stacje i przystanki kolejowe dopuszcza sie
wyfacznie w wydzieleniu wewnetrznym
dodatkowym (a);

Przedmiotowe zamierzenie nie znajduje sie na terenie
wydzielenia wewnetrznego (a) w zwigzku z czym
niniejszy zapis nie dotyczy przedmiotowego
zamierzenia.

warunek spetniony - zgodnos$¢

3) w wydzieleniu wewnetrznym (A) dopuszcza
sie wytgcznie torowisko tramwajowe, zielen
parkowa,

infrastrukture drogowa;

Przedmiotowe zamierzenie nie znajduje sie na terenie
wydzielenia wewnetrznego (A) w zwigzku z czym
niniejszy zapis nie dotyczy przedmiotowego
zamierzenia.

warunek spetniony - zgodnos¢

4) w wydzieleniu wewnetrznym (A)
obowigzuje cigg pieszo-rowerowy;

Przedmiotowe zamierzenie nie znajduje sie na terenie
wydzielenia wewnetrznego (A) w zwigzku z czym
niniejszy zapis nie dotyczy przedmiotowego
zamierzenia.

warunek spetniony - zgodnos$¢

5) wymiar pionowy budynku lub budowli
przekrytej dachem, mierzony od poziomu
terenu przy budynku lub budowli do
najwyzszego punktu pokrycia dachu, nie moze
by¢ wiekszy niz 10 m;

Zaprojektowano zabudowe o wysokos¢ do 14 metréow
co jest wartoscig o 4 metry wiekszg niz dopuszczone
10 metréw w MPZP — warunek niespetniony, brak

zgodnosci.

6) wymiar pionowy budowli nieprzekrytej
dachem, mierzony od poziomu terenu przy
budowli do jej najwyzszego punktu, nie moze

by¢ wiekszy niz 30 m;

Przedmiotowe zamierzenie nie polega na realizacji
budowli nieprzykrytej dachem wyzszej niz 30 metry.
warunek spefniony - zgodnos$¢
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7) liczba kondygnacji nadziemnych nie moze
by¢ wieksza niz 2;

Zaprojektowano zabudowe o wysokos¢ 4 kondygnacji
nadziemnych co jest wartoscig o 2 kondygnacje
wiekszg niz dopuszczone 2 metrow w MPZP —
warunek niespetniony, brak zgodnosci.

8) udziat powierzchni obszaru zabudowanego
Il w powierzchni dziatki budowlanej nie moze
by¢ wiekszy niz 20%;

Zaprojektowano zabudowe o udziale powierzchni
zabudowy, obszarze zabudowanym Il w stosunku do
powierzchni dziatki o wartosci do 40% co jest
wartoscig o 20% wiekszg niz dopuszczone 20% w
MPZP — warunek niespetniony, brak zgodnosci.

9) wartos¢ wskaznika intensywnosci zabudowy
nie moze by¢ wieksza niz 0,6;

Zaprojektowano zabudowe o intensywnosci do 2,4
(dla kondygnacji nadziemnych 1,6) co jest wartoscia
wiekszg niz dopuszczone 0,6 w MPZP — warunek
niespetniony, brak zgodnosci.

10) dopuszcza sie wytgcznie ogrodzenia
azurowe o tgcznej powierzchni otworéw
stanowigcej co najmniej 70% powierzchni
ogrodzenia miedzy sgsiednimi stupami, z
zastrzezeniem pkt 11;

Przedmiotowe zamierzenie nie zostato
zaprojektowane z ogrodzeniem, wydzielenia ogrédkéw
przy mieszkaniach zostaty zaprojektowane zgodnie z
przytoczonym wymogiem.

warunek spetniony - zgodnos¢

11) wzdtuz terenéw 1KDZ, 2KDL/1, 2KDL/3 i
AKDPL ogrodzenia, o ktérych mowa w pkt 10,
dopuszcza sie wytgcznie o wysokosci od 1,2 m
do 1,5 m;

Przedmiotowe zamierzenie nie zostato
zaprojektowane z ogrodzeniem obwodowym przy
wskazanych terenach.

warunek spetniony - zgodnosé

12) powierzchnia terenu biologicznie
czynnego musi stanowic co najmniej 70%
powierzchni dziatki budowlanej, przy czym co
najmniej 70% powierzchni terenu biologicznie
czynnego musi stanowic¢ powierzchnia terenu
z nawierzchnig ziemna urzadzong w sposéb
zapewniajgcy naturalng wegetacje lub

wody powierzchniowe;

Zaprojektowano powierzchnie biologicznie czynna
zgodnie z wymaganiami WT, czyli réwnga co najmniej
25% powierzchni dziatki: 9553 m2 powierzchnia
dziatki - wymagana powierzchnia to minimum 2388,25
m2. Zaprojektowano 2699 m2 powierzchni
biologicznie co stanowi ponad 28% powierzchni
dziatki, co jest wartoscig nizszg niz wymagane 70% w
MPZP — warunek niespetniony, brak zgodnosci.

13) obowigzujg szpalery drzew na odcinkach
wskazanych na rysunku planu;

Zaprojektowano zielen sredniowysokg we wskazanym
miejscu na granicy zachodniej terenu — warunek

spetniony.

14) w korytarzu usytuowania ciggu pieszo-
rowerowego obowigzuje cigg pieszo-
rowerowy o szerokosci nie mniejszej niz 4 m,
taczacy teren 2KDL/1 z terenem 2KDL/3.

Przedmiotowe zamierzenie nie znajduje sie na terenie
wydzielenia ciggu pieszo-rowerowego w zwigzku z
czym niniejszy zapis nie dotyczy przedmiotowego
zamierzenia.

warunek spetniony - zgodnos$¢

§ 25.4.

Dojazd do terenu, o ktérym mowa w ust. 1,
dopuszcza sie wytgcznie od terenu 4KDPL w
granicach wydzielenia wewnetrznego (A) oraz
od terendw 2KDL/1 i 2KDL/3.

§254.

Przedmiotowe zamierzenie zostato zaprojektowane z
terenu oznaczonego jako 4KDPL oraz 2KDL/1.
warunek spetniony — zgodnos¢ poza wymogiem
obstugi poprzez teren 4KDPL za posrednictwem
wydzielenia wewnetrznego (A).
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Ponizej przedstawiono podstawowe dane dla planowanej zabudowy na dziatce nr 2/26.

maksymalny udziat powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki: 40% (3618 / 9553 m2)
intensywnos¢ zabudowy kondygnacji nadziemnych — 1,6 (13570 / 9553 m2)

intensywnos$¢ zabudowy kondygnacji nadziemnych oraz podziemnych — 2,4 (21700 / 9553 m2)
maksymalna wysoko$¢ zabudowy — do 15 metrow (zaktadane ograniczenie w projekcie 14 metréw)
ewentualnie ograniczona maksymalna wysoko$¢ attyki — do 16 metrow (zaktadane ograniczenie w
projekcie 15 metrow)

12) wskazanie, Zze planowana inwestycja jest zgodna z planem ogdlnym gminy, oraz nie jest sprzeczna
z uchwatq o utworzeniu parku kulturowego;

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego (Plan Ogdlny jeszcze nie
obowigzuje) dla miasta Wroctawia definiuje analizowany obszar (p6tnocna czes¢ ulicy Zwycieskiej
przy ul. Ottaszynskiej) jako Obszar Zieleni, teren w bezposrednim sasiedztwie dziatki Inwestora
definiuje jako Obszary Mieszkaniowe. Podziat tych dwoch elementdéw, precyzyjne wyznaczenie
granic pomiedzy tymi obszarami to kompetencja planéw miejscowych lub innych procedur
przewidzianych w zakresie planistycznym, miedzy innymi w zakresie procedury przewidzianej w
Ustawie (Studium to dokument wskazujgcy pewne ramy, kierunki i ogdlne wskazania wymagajace
uszczegdtowienia na pdzniejszym etapie planistycznym). Przedmiotowe opracowanie — wniosek o
ustalenie inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszgcych wraz z koncepcja urbanistyczno-
architektoniczng - ma na celu zobrazowanie faktu, ze zamierzenie na dziatce nr 2/26 nie jest
sprzeczne z ogdlnymi zapisami Studium. Przedmiotowa koncepcja opiera sie na intencji wykonania
obszaréw zieleni w kwartale ulic Ottaszynskiej, Zwycieskiej, Agrestowej oraz wyznaczonym przez
linie kolejowg od podtnocy. Zaktada sie jednak mozliwosé wykorzystania istniejgcej infrastruktury
technicznej oraz drogowej do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gminy Wroctaw.

Niezaleznie od powyzej opisanej intencji Ustawa o ufatwieniach w przygotowaniu inwestycji
mieszkaniowych dopuszcza niezgodno$¢ wnioskowanej funkcji mieszkaniowej z zapisami Studium
jezeli przedmiotowy teren ma charakter miedzy innymi powojskowy. Przedmiotowa dziatka jest
terenem powojskowym, zostata nabyta od Agencji Mienia Wojskowego - w latach 1935-1940
(okoto 1938) wybudowano zespét obiektow koszarowych dla zandarmerii zmotoryzowanej wojsk
armii niemieckiej. Po Il wojnie $wiatowej po jednej stronie ulicy Zwycieskiej znajdowaty sie koszary
Polskie, po stronie pdétnocnej, a po drugiej stronie ulicy, potudniowej koszary Pétnocnej Grupy
Wojsk radzieckich — zasadnicza czes¢ budynkéw koszarowych. Po roku 1991 po wycofaniu sie z
polski wojsk radzieckich teren pokoszarowy zaczat podlegaé przeksztatceniom, praktycznie caty
teren od strony potudniowej ulicy Zwycieskiej zostat przeksztatcony w zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng, czes¢ po stronie poétnocnej ktéra w duzej czesci stanowita przestrzen
niezabudowang podlega wolniejszemu przeksztatceniu.

Przedmiotowe zatozenie znajduje sie po pétnocnej stronie ulicy Zwycieskiej, na obszarze na ktérym
zlokalizowano koszary Wojsk Polskich. Pétnocna strona ulicy Zwycieskiej posiadata zabudowe
nizszg, zlokalizowang gtéwnie po stronie wschodniej tej czesci zatozenia, przy ulicy Agrestowe;.
Zabudowania te miaty charakter gospodarczy, niemieszkalny. W tej czesci zatozenia znajdowata sie
bocznica kolejowa, studnia gtebinowa, strzelnica, boisko sportowe, skfad tarcicy itp. Ponizej
znajduje sie zdjecie satelitarne z roku 2006 (wczesniejsze zdjecia satelitarne s3 zamazane na
przedmiotowym obszarze, co réwniez jest swiadectwem tego, ze przedmiotowy teren byt terenem
wojskowym), na ktérym widac pierwotne przeznaczenie — teren przed przeksztatceniami.
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Obecnie teren przedmiotowej inwestycji nie jest uzytkowany jako teren wojskowy, czego
udokumentowaniem jest stosowne oswiadczenie Inwestora.

W zakresie braku sprzecznosci z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego wyjasniam, ze we
Wroctawiu istnieje Park Kulturowy "Stare Miasto", ktéry obejmuje historyczne centrum miasta, w
tym Stare Miasto i Wyspy Odrzanskie (Ostréow Tumski, Wyspa Piasek, Wyspa Mtynska, Wyspa
Stodowa, Wyspa Bielarska, Tamka) — przedmiotowa dziatka zlokalizowana jest okoto 5,5 km od
wroctawskiego Rynku. Granice parku wyznaczajg m.in. Fosa Miejska, Wyspy Odrzanskie, Ogrod
Botaniczny, Ostrow Tumski, park Sfowackiego, Promenada Staromiejska i plac Kosciuszki.

Przedmiotowy teren nie znajduje sie na terenie parku kulturowego, w zwigzku z czym nie jest
sprzeczny z jego zapisami.

13) wykazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa w rozdziale 3.
(...) Inwestycje mieszkaniowq lokalizuje sie na terenie, ktdry ma zapewniony: 1) bezposredni dostep do
drogi publicznej, (...) zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej,(...)
do sieci elektroenergetycznej. (...) Inwestycje mieszkaniowq lokalizuje sie:(...) 500 m, od przystanku
komunikacyjnego (...) w odlegtosci nie wiekszej niz (...) 1500 m od szkoty podstawowej, (...)

Inwestycje mieszkaniowq wielorodzinng lokalizuje sie na terenie zapewniajgcym dostep do
urzgdzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu (...) minimalng liczbe miejsc postojowych
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wynoszqcq co najmniej 1,5-krotnosc liczby mieszkan przewidzianej do realizacji w ramach inwestycji
mieszkaniowej.

DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

Teren przedmiotowego zamierzenia stanowit skrajng czes¢ terenu nalezgcg do Agencji Mienia
Wojskowego, stanowit czes¢ dawnych koszar. Teren ten byt skomunikowany wewnetrznie za
pomocg utwardzonych drég wewnetrznych, w $lad za tym ukfadem zostaty wydzielone dziatki, w

tym dziatki drogowe zapewniajgce dostep do gtdwnego uktadu istniejgcych drég,

przedmiotowym przypadku do ul. Zwycieskiej. Ponizej przedstawiam schematyczny podziat

geodezyjny z pokazanymi dziatkami drogowymi nr 3/4 (ul. Oftaszyriska) oraz 2/107 i dalsze 2/106 i
2/21 (ul. Zwycieska).

:,’ , 14 5 .’_k‘“::f_‘:‘-:k‘\‘ =
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= 0m/ 1 g 1] Flae 7 / o
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Przedmiotowy teren posiada istniejgce zjazdy z drogi publicznej. Ponizej zdj-ecie r')o-kazujace zjazd

istniejacy od strony ulicy Ottaszynskiej, zdjecie pokazuje istniejgca nawierzchnie drogi wewnetrznej

(kostka betonowa). Za bramg widoczna nawierzchnia asfaltowa na terenie dziatki Inwestora.
Zdjecie wykonano w roku 2025 — dziatka posiada fizyczny dostep do drogi publicznej.
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W zakresie obstugi komunikacyjnej przedmiotowego zamierzenia zaprojektowano rozwigzanie
wykorzystujace oba istniejgce kierunki potaczenia z istniejgcym uktadem drogowym, zaréwno
potaczenie z utwardzonym i istniejgcym dojazdem od strony ulicy Ottaszyniskiej za pomocga
istniejgcego zjazdu z drogi publicznej (dawna brama nr 4 na teren po stronie poétnocnej ulicy
Zwycieskiej) oraz za pomocg projektowanego zjazdu oraz fragmentu projektowanej drogi na
dziatce nr 2/107. Ponizej znajduje sie schematycznie przedstawiony projektowany uktad
komunikacyjny. Szczegdty znajdujg sie na rysunku PZT. Dojazd na teren dziatki Inwestora poprzez
dziatke nr 2/107 zostat zapewniony poprzez zapisy w akcie notarialnym sprzedazy/kupna dziatki
2/26.
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W zakresie inwestycji towarzyszacej inwestycji mieszkaniowej bedzie budowa fragmentu drogi
publicznej wraz z obustronnymi chodnikami na dziatce nr 2/107.

Na potrzeby niniejszej procedury wykonano w lutym 2025 ,ANALIZE WARUNKOW DROGOWO-
RUCHOWYCH MOZLIWOSCI SKOMUNIKOWANIA TERENOW PRZY UL. ZWYCIESKIE) WE
WROCLAWIU (DZ. NR 2/26 AM-11 OBR. PARTYNICE” — opracowanie wykonane przez Fried-Pol
Pawet Fried w celu analizy istniejgcego uktadu komunikacyjnego oraz wptywu inwestycji na ten
uktad. W zataczeniu do niniejszego wniosku przedstawiono tg analize — zatgcznik nr 10. Ponadto
przedktadamy w zataczniku nr 14 - zaswiadczenie ZDIUM z dnia 26.06.2025 (pismo nr
TUU.4460.1030.2025.RPW/45162/2025/196237.2025.MKO) o dostepie do drogi publicznej
(dwustronnym).

DOSTEP DO SIECI WODOCIAGOWEJ, KANALIZACYJNEJ, ELEKTROENERGETYCZNEJ

Przedmiotowa dziatka posiada bezposredni dostep do dziatek drogowych z infrastrukturg
techniczng. Dostep zapewniony jest zarowno od strony zachodniej do dziatki drogowej o numerze
3/4, jak rowniez do dziatek 2/107, 2/106, 2/21 od strony wschodniej lub za posrednictwem dziatki
nr 2/25 di dziatki nr 3/2 od strony potudniowe;j.
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W drogach publicznych znajdujg sie nastepujace elementy infrastruktury technicznej: siec
kanalizacji sanitarnej, sie¢ kanalizacji deszczowej, sie¢ wodociggowa, sie¢ gazowa, sieé
elektroenergetyczna, sie¢ telekomunikacyjna.

Na rysunku PZT pokazano przewidywany przebieg przytaczy wod-kan poprzez dziatke nr 2/25 oraz
3/2.

DOSTEP DO KOMUNIKACJI PUBLICZNEJ

Wymagania Ustawy w zakresie dostepu do komunikacji publicznej warunkujag mozliwosc¢
lokalizowania nowych inwestycji w trybie przewidzianym przez tg Ustawe w nastepujgcy sposob:
mozna je lokalizowaé w odlegtosci nie wiekszej niz 1000 m, a w miastach, w ktérych liczba
mieszkancéw przekracza 100 000 mieszkarnicéw — 500 m, od przystanku komunikacyjnego w
rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym (Dz.
U. z 2023 r. poz. 2778). Przedmiotowa dziatka nr 2/26 jest oddalona o 170 oraz 180 metréw od
najblizszych przystankow komunikacji miejskiej, jest to petla autobusowa dla autobuséw linii nr
127 oraz 144 (180 metréw po stronie wschodniej) oraz przystanek na ul. Oftaszynskiej przy
rondzie $w Ojca Pio w kierunku Krzyki (170 metréw po stronie zachodniej dziatki). Tym samym
wymog ustawowy zostat spetniony (500 metréw — Wroctaw jest miastem o liczbie mieszkancow
powyzej 100 000). Ponadto w promieniu dojscia nieprzekraczajgcego 500 metrow znajdujg sie
wszystkie przystanki autobusowe w rejonie ronda $w. Ojca Pio.

Ponizej na mapie pokazano lokalizacje przystankéw w rdéznych kierunkach wraz z odlegtosciami
dojscia do tych przystankéw. Dodatkowym elementem jest stacja kolejowa Wroctaw Partynice do
ktorej dojscie réwniez pokazano. Kolorem czerwonym pokazano lokalizacje dziatki nr 2/26,
zielonym dojscie piesze do przystankdw komunikacji zbiorowej oraz kolorem granatowym (linia
przerywana) dojscie do stacji Wroctaw Partynice.
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DOSTEP DO SZKOtY PODSTAWOWEJ

Wymagania Ustawy w zakresie ilosci ucznidw, ktorych przyjgé¢ ma szkota podstawowa (28 m2 PUM
na 1 osobe) okreslajg liczbe oséb dla planowanej inwestycji na poziomie 319 oséb, wymagania
Ustawy oraz uchwaty Rady Miasta Wroctaw okreslajg ilos¢ ucznidw na poziomie 10% tej liczby,
czyli zaktada sie ilo$¢ 32 uczniéw w szkole w zwigzku z realizacjg przedmiotowego zatozenia.
Obecnie w sagsiedztwie przedmiotowej dziatki realizowany jest zespdt edukacyjny ze szkota
podstawowg oraz przedszkolem. Realizowany zespét zabudowy edukacyjnej znajduje sie w
odlegtosci niepetna 200 metrow od dziatki bedacej przedmiotem opracowania. Ponizej
schematyczne przedstawienie lokalizacji dziatki 2/26 oraz inwestycji edukacyjnej w jej najblizszym
sgsiedztwie.

Ponizej przedstawiamy planowany uktad zabudowan zespotu edukacyjnego — widoki
projektowane oraz inwestycja w trakcie realizacji — zrédto: www.wroclaw.pl.
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Fot. Janusz Krz

Przedmiotowe zatozenie znajdowac sie bedzie w bezposrednim sgsiedztwie nowo otwartej szkoty
podstawowej.

14) dofgczenie uzgodnienia, o ktorym mowa w art. 10 ust. 2, w przypadku realizacji inwestycji na
terenach, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1;

Przedmiotowe zamierzenie nie jest zlokalizowane na terenie kolejowym, w zwigzku z czym nie
wymaga uzgodnienia w tym zakresie.

15) dofgczenie uzgodnienia, o ktorym mowa w art. 11 ust. 2 pkt 1 lub 2, w przypadku realizacji
inwestycji na terenach, o ktérych mowa w art. 11 ust. 1;

Przedmiotowe zamierzenie nie jest zlokalizowane na terenie portéw czy przystani morskich, w
zwigzku z czym nie wymaga uzgodnienia w tym zakresie.

16) dotgczenie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, jezeli jest wymagana zgodnie z ustawq z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczenistwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1094, z péin. zm.13)

Przedmiotowe zamierzenie nie wymaga oceny oddziatywania na srodowisko w zwigzku z czym nie
ma koniecznosci uzyskania uzgodnienia w tym zakresie. Punkt ten zostat opisany w opisie do
koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, projektowany garaz wbudowany wraz z dojazdami nie
przekracza granicznej wartosci 10.000 m2 powierzchni.
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17) dotgczenie porozumienie, o ktérym mowa w art. 22 ust. 1, o ile zostato zawarte

Porozumienie nie zostato zawarte, dopiero na etapie uzgodnien projektu budowlanego zostanie
podpisana stosowna umowa pomiedzy zarzadca ponizszych dziatek, czyli ZDiUM-em we Wroctawiu
oraz Agencjg Mienia Wojskowego a Inwestorem w zakresie inwestycji towarzyszacej: dziatka nr
2/107 KW - - inwestycja towarzyszaca; dziatka dziatka nr 2/25 KW -

nr 3/2 KW — |- i~ \estycja towarzyszaca.

18) okreslenie planowanej liczby miejsc postojowych dla samochoddw osobowych oraz rowerdw oraz
rodzajow obiektow do parkowania;

Zgodnie z zapisami Ustawy wymaganych jest 1,5 miejsc postojowych na kazde mieszkanie.
Zaprojektowano 183 mieszkania, co daje wymodg, koniecznos¢ zaprojektowania 275 miejsc
postojowych. Zaprojektowano 18 miejsc terenowych oraz pozostate miejsca w garazu
wbudowanym.

Ponadto zaprojektowano miejsca postojowe dla rowerdw w pomieszczeniach gospodarczych oraz
wiatach zewnetrznych — dla kazdego z budynkéw po 15 m2, dodatkowo przewiduje sie stojaki
zewnetrzne dla rowerdow. Przewiduje sie okoto 92 miejsc postojowych dla roweréow, 0,5 miejsca dla
kazdego mieszkania.
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ktory ta inwestycja bedzie oddziatywac na kopii mapy czesci opisowej koncepciji urb.-
zasadniczej arch. — punkty 3.1, 3.2, 3.6 —
zatacznik nr 3
Zat. 3. koncepcje urbanistyczno-architektoniczng, o ktérej mowa w Koncepcja zawiera wszelkie
art. 6 uzasadnienia oraz informacje o

projektowanych parametrach
zamierzenia jak réwniez
informacje o spetnieniu
wymaganych standardéw.
Zat. 4. Zaswiadczenie z izby samorzgdu zawodowego architektow o
wpisaniu na liste cztonkéw Dolnoslaskiej Okregowej Izby
Architektow RP Gtéwnego Projektanta koncepcji
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urbanistyczno-architektonicznej

Zat. 5. Kopia decyzji o stwierdzeniu przygotowania zawodowego do
petnienia samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie
Gtéwnego Projektanta koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej

Zat. 6. oswiadczenie inwestora, ze nie zachodzi kolizja lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami, o ktérych mowa w
art. 4 pkt 1-13

Zat. 7. oswiadczenie inwestora, ze teren wniosku nie obejmuje
terendéw przeznaczonych pod inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, o ktérych mowa w art. 7 ust 2
ustawy

Zat. 8. oswiadczenie inwestora, ze teren wniosku nie obejmuje
terendw wymagajacych zgody na przeznaczenie gruntéw
rolnych na cele nierolnicze, o ktérych mowa w art. 7 ust 3
ustawy

Zat. 9. Wypisy, wyrysy dla dziatek w zakresie opracowania oraz
zakresie oddziatywania

Zat. 10. . . S
analiza warunkow drogowo-ruchowych mozliwosci

skomunikowania terendéw przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu —
opracowanie Fried-Pol Pawet Fried

Zat. 11. WARUNKI PRZYLACZENIA do sieci elektroenergetycznej nr
WP/001765/2025/005R01 z dnia 2025-01-21
Zat. 12. Wypisy dla dziatki nr 3/2 AM-12
Zat. 13. Oswiadczenie Inwestora, ze teren bedacy przedmiotem
whniosku w przesztosci byt terenem wykorzystywanym jako tren
wojskowy, a obecnie funkcja ta nie jest na tym terenie
realizowana.
Zat. 14.Zaswiadczenie ZDIUM z dnia 26.06.2025 (pismo nr
TUU.4460.1030.2025.RPW/45162/2025/196237.2025.MKO) o
dostepie do drogi publicznej (dwustronnym)





