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Niniejszy opis do koncepcji urbanistyczno-architktonicznej wraz z zataczonymi do opisu rysunkami oraz
wizualizacjami jest elementem sktadowym wniosku przygotowanym w oparciu o0 Ustawe z dnia 5 lipca 2018 r.
0 utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tekst
jednolity — Dz. U. z 2024 r. poz. 195 z dnia 15.02.2024).

W opisie znajduja, sie czeste odwotania do aktow prawnych, w celu usprawnienia czytania zastosowano
nastepujace skroty - ilekro¢ w niniejszym opisie bedzie mowa o:

o Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury — lub w skrocie ROZP. lub WT - oznacza to
ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z
pGZniejszymi zmianami).

o Ustawie Prawo Budowlane — lub w skrocie PRAWIE BUDOWLANYM - oznacza to USTAWE PRAWO
BUDOWLANE - tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 725, 834, 1222.

o planie miejscowym, miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w skrocie MPZP
oznaczac to bedzie UCHWALE NR XXXVI1/827/12 RADY MIEJSKIEJ WROCLAWIA z dnia 28 grudnia
2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru w
rejonie ulic Zwycieskiej, Ottaszynskiej i Agrestowej we Wroctawiu.

o Ustawie oznaczac to bedzie ustawe z dnia 5 lipca 2018 r. 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).
Niniejsze opracowanie przedstawia i uzasadnia zamieszczone w nim rozwiazania funkcjonalno-przestrzenne z
uwzglednieniem charakteru zabudowy sasiedniej, istniejacej z nawigzaniem do historycznego uktadu zabudowy.

2 STRUKTURA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA ISTNIEJACEJ ORAZ PLANOWANEJ ZABUDOWY

RYS HISTORYCZNY REJONU ULICY ZWYCIESKIEJ - TEREN INWESTYCJI JAKO CZESC TERENU
POWOJSKOWEGO

W latach 1935-1940 (okoto 1938) wybudowano zespot obiektdw koszarowych dla zandarmerii zmotoryzowanej
wojsk armii niemieckiej. Po Il wojnie Swiatowej po jednej stronie ulicy Zwycieskiej znajdowaly sie koszary
Polskie, po stronie pdtnocnej, a po drugiej stronie ulicy, potudniowej koszary Pdtnocnej Grupy Wojsk
radzieckich — zasadnicza czes$¢ budynkéw koszarowych. Po roku 1991 po wycofaniu sie z polski wojsk
radzieckich teren pokoszarowy zacza} podlegaC przeksztatceniom, praktycznie caly teren od strony
potudniowej ulicy Zwycieskiej zostat przeksztalcony w zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng, czes¢ po
stronie potnocnej ktdra w duzej czesci stanowita przestrzern niezabudowana podlega wolniejszemu
przeksztatceniu.
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Bresigu-tarilieb '

Powyzej widok na koszary sprzed wojny, w centralnej czesci jednokondygnacyjny budynek kasyna, budynek
nizszy o jedna kondygnacje od budynkéw koszarowych, zbudowany na planie litery H, stanowit centralng
czes¢ osi kompozycyjnej zatozenia. Widoczny plac pomiedzy zabudowa koszarowa, a budynkami garazowymi
po prawej stronie jest obecnie terenem zabudowanym zabudowa mieszkalng z ustugami — zabudowa od
strony ulicy Zwycieskiej. Ponizej widok na jeden z budynkdw.

Bresjau=Hortlieh
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PRZEDMIOTOWE ZALOZENIE W KONTEKSCIE UKLADU HISTORYCZNEJ ZABUDOWY KOSZAROWEJ
Przedmiotowe zatoZenie znajduje sie po pdinocnej stronie ulicy Zwycieskiej, na obszarze na ktorym
Zlokalizowano koszary Wojsk Polskich. Pdtnocna strona ulicy Zwycieskiej posiadata zabudowe nizsza,
Zlokalizowang, gtdwnie po stronie wschodniej tej czesci zatozenia, przy ulicy Agrestowej. Zabudowania te mialy
charakter gospodarczy, niemieszkalny. W tej czesci zatozenia znajdowata sie bocznica kolejowa, studnia
gtebinowa, strzelnica, boisko sportowe, sktad tarcicy itp.

Ponizej (Zrddto: https://www.google.com/maps/) widok na teren pokoszarowy ze strony pdtnocnej, w gornej

czesci widoku podkre$lona kolorem czerwonym zostata zabudowa koszarowa przeksztatcona na budynki
mieszkalne wielorodzinne, w centralnej czesci widoku, po stronie potnocnej ulicy Zwycieskiej znajduje sie teren
zabudowany w znacznie mniejszym stopniu — po lewej stronie zabudowa techniczna, nizsza (czes¢
wschodnia) po stronie prawej przy ulicy Ottaszyrskiej zabudowa historyczna stuzaca rowniez zakwaterowaniu
zotnierzy, obiekty te znajdowaly sie juz jednak poza obszarem samych koszar.

Obecna zabudowa tego rejonu miasta Wroctaw jest bardzo mocna pochodng, uktadu samego zamierzenia
koszarowego. Uktad historycznej zabudowy uksztattowany zostat symetrycznie wzdtuz gtdwnej osi zabudowy
po stronie potudniowej ulicy Zwycieskiej, zaréwno sama zabudowa jak i uktad komunikacyjny. Na osi budynek
kasyna w ksztalcie litery H.

Ponizej to samo ujecie z pokazanymi liniami czerwonymi gtéwnymi elementami zatozZenia urbanistycznego.
Zaréwno ulica Oftaszyriska jak rowniez Agrestowa po stronie potnocnej ulicy Zwycieskiej wpisuja, sie ten uktad.
Gtowny plac roztadunkowy z bocznica oraz obecna petla autobusowa znajduja, sie réwniez na osi tego

zamierzenia.
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Ponizej to samo ujecie z pokazana, lokalizacja przedmiotowej dziatki, wida¢ wyrazZnie, Ze istniejaca historycznie
zabudowa oraz zabudowa powstajaca juz wspotczesnie po stronie pdtnocnej ulicy Zwycieskiej skupia sie po
stronie lewej widoku, czyli po stronie wschodniej osi kompozycyjnej — po stronie prawej, czyli po stronie
zachodniej osi kompozycyjnej znajduje sie przedmiotowa dziatka, ktdra zabudowana moze stanowic
uzasadnione dopetnienie istniejacego uktadu urbanistycznego.

Ponizej kolorem brazowym pokazano ewentualne dopetnienie zabudowy po obu stronach osi kompozycyjnej w
kontekscie utrzymania symetrycznego uktadu kompozycyjnego, po stronie lewej (wschodniej) zabudowa
istniejaca wraz z terenem podlegajacym przeksztaiceniom (budowana szkota podstawowa wraz z
przedszkolem), po stronie prawej zabudowa istniejaca wraz z przedmiotowa, dziatka oraz potencjatem
zabudowy wzdtuz ulicy Ottaszynskiej.
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Przedstawiony uktad wiazatby sie jednak ze znaczna ingerencja W zatozenia planistyczne opisane w
dokumentach planistycznych. Jednak zabudowa w zakresie dziatki 2/26, ktdra zlokalizowana jest na granicy
pomiedzy obszarami zabudowy mieszkaniowej oraz zieleni — zaréwno w MPZP jaki i Studium — nie ingeruje w
te zalozenia, zaktada realizacje terenu zieleni, wspiera ten kierunek rowniez poprzez zatozenia wewnetrzne w
obrebie samej dziatki. Ponizsza analiza ma na celu przedstawienie zgodnosci planowanego zamierzenia na
dzialce nr 2/26 z kierunkiem rozwoju tej czesci miasta, rowniez w kontekscie urbanistycznego zatozenia
historycznego, ktdre jest kontynuowane poprzez zabudowe wspdtczesna,

Ponizej ten sam widok z pokazanymi kolorem zielonym rejonami zieleni istniejacej oraz zieleni na osi
kompozycyjnej, ktora moze stac sie gtownym ogdlnodostepnym terenem zielonym w okolicy na osi zatozenia
kompozycyjnego zabudowy koszarowe;.

Intencja, Inwestora jest zorganizowanie, urzadzenie przestrzeni pomiedzy planowana, Inwestycja a realizowana,
obecnie inwestycja, edukacyjna po drugiej stronie osi kompozycyjnej. Przy okazji realizowania zabudowy
mieszkaniowej na dziatce nr 2/26 oraz realizacji budynku szkoly i przedszkola nalezatoby zagospodarowac
czesc wejsciowa, do przysztego parku wyznaczonego w MPZP oraz Studium Uwarunkowari — stworzy¢ niejako
,wejscie” do parku od strony gtéwnej ulicy tej czesci Wroctawia, osiedla, czyli od strony ulicy Zwycieskiej. Przy
zaangazowaniu obu stron, w uktadzie partnerstwa publiczno-prywatnego mozna urzadzi¢ wspdlnie czesé
planowanego terenu zieleni, realizujac jednoczesnie niska zabudowe mieszkaniowa na dziatlce nr 2/26 w
formie otwartej zabudowy bez ogrodzen, wypetnionej zielenia na samej dzialce integrujaca sie z terenem
sasiedniej zieleni.
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zamierzenia; wielorodzinnych przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu. Opracowal: MZ

Przeksztatcenia zabudowy historycznej po roku 1991, a w zasadzie po roku 2004 widac bardzo wyraZnie w te
czesci miasta. Powstata liczna zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, a przy ulicy Zwycieskiej, ktéra stanowi
gtdwna arterie komunikacyjna, tej czesci miasta, zabudowa ustugowa lub mieszana.

Ponizej schematycznie przedstawiono kolorem czerwonym zabudowe ustugowa, lub mieszana, wielorodzinna a
ustugami w parterze. Ustugi wzdtuz ulicy Zwycieskiej pojawiaja, sie réwniez w budynkach jednorodzinnych
(widok ze zdjecia satelitarnego, Zradto: www.wroclaw.pl).

Zasadnicza funkcja zabudowy analizowanego terenu to funkcja mieszkaniowa, ponizej kolorem brazowym
przedstawiono obszary tej zabudowy.
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Tytut Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zespotu 4 budynkéw mieszkalnych Branze: wielobranzowy
zamierzenia; wielorodzinnych przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu. Opracowal: MZ

Ponizej zestawienie obydwu powyzszych rysunkow z pokazana dodatkowo przestrzenia zielona, obszarem
wyscigdw konnych na Partynicach, boiskiem sportowym, terenem zielonym na osi zatozenia koszarowego przy
budynku dawnego kasyna oraz teren po stronie pétnocnej ulicy Zwycieskiej, teren miedzy innymi analizowanej
dziatki nr 2/26 (niebieska ramka). Na ponizszym zestawieniu wida¢ wyraznie potencjat zabudowy po stronie
wschodniej ulicy Ottaszyriskiej.

Ponizej przedstawiamy planowany uktad zabudowan zespotu edukacyjnego — widoki projektowane oraz
inwestycja w trakcie realizacji — Zrédto: www.wroclaw.pl. Inwestycja realizowana jest w drugiej linii zabudowan
od strony ulicy Zwycieskiej, za zabudowaniami biurowymi, w bezposrednim sasiedztwie terenu przewidzianego
pod zielen.
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Fot. Janusz Krz

Projektowana zabudowa to zabudowa niska, o 4 kondygnacjach nadziemnych oraz funkcji mieszkalnej.
Nawiazuje ona do charakteru zabudowy istniejacej, wielorodzinnej oraz jednorodzinnej w przewazajacej czesci
niskiej, czesciowo Sredniowysokiej. Zabudowa na analizowanym terenie posiada wysokos¢ 12-18 metrow, 4-5
kondygnacji. Proponowana zabudowa miesci sie w dolnym przedziale zabudowy istniejacej — posiada 4
kondygnacje z miejscowymi obnizeniami do 3 kondygnacji nadziemnych i wysokos¢ 10-13 metréw nad
poziomem terenu, wpisujac sie tym samym w charakter zabudowy istniejace;.

Funkcjonalnie projektowana zabudowa dopetnia gtéwna, funkcje w zakresie terenu analizowanego — zabudowe
mieszkalng, wielorodzinna. Liczne ustugi wbudowane lub niezalezne obiekty ustugowe pokrywaja,
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zapotrzebowanie na ustugi w najblizszym obszarze. Obszar ten ponadto znajduje sie w potudniowej czesci
Wroctawia, w bezposrednim sasiedztwie jednego z wiekszych centréw handlowo-ustugowych w regionie.

UZASADNIENIE ROZWIAZAN PROJEKTOWYCH W ZAKRESIE FUNKCJONALNYM

Miasta sa organizmami podlegajacymi ciagtym przeksztaiceniom, sa elementem przestrzeni najlepie
obrazujacym charakter przeksztatcen technicznych oraz kulturowych danych spotecznosci, kultur, naroddw.
Dobrym przyktadem obrazujacym skale i zakres zmian jest pordwnanie obecnego Wroctawia z Wroctawiem
przed okresem Il wojny Swiatowej, kiedy to Wroctaw na terenie zurbanizowanym w zdecydowanie mniejszym
stopniu posiadat liczbg mieszkaricow bardzo zblizona do liczby mieszkaricow obecnego Wroctawia — 600
tysiecy mieszkancow. Srednia wielkos¢ uzytkowa mieszkania przypadajaca na jednego mieszkarica ulegta
zdecydowanemu powigkszeniu.

Srednia wielko$¢ mieszkania zmienia sie w pewnym zakresie w obu kierunkach, zwieksza i sie i maleje w
zaleznosci od dostepnego aktualnie finansowania dla przysztych wiascicieli mieszkari, jednak zasadniczo
wida¢ wyraZnie tendencje wzrostowa, Zapotrzebowanie na mieszkanie w duzych miastach nie redukuje sie i
odpowiadajac na ta potrzebe mieszkaricw miasto ksztaltuje swoja polityke rozwojowa,

Pojawiaja, sie nowe obszary, do tej pory nie zabudowane, na ktorych trzeba wykona¢ nowa, infrastrukture
techniczna, w tym drogowa, oraz sieciowa, Konieczne jest wowczas holistyczne spojrzenia na tego typu
powstajace nowe tereny zabudowy mieszkaniowej, konieczne jest ich uzupetnianie réwniez o infrastrukture
edukacyjna, ustugowa, w zakresie rdznego rodzaju ustug publicznych. W ten sposdb ksztaltuja sie nowe
obszary zabudowy a ich powstawanie to bardzo delikatny i ztozony proces, w zakresie ktérego konieczna jest
aktywna obecnosc sektora publicznego, nie tylko w zakresie planistycznym ale réwniez realizacyjnym.
Istniejaca tkanka miejska jest réwniez uzupetniana nowa, zabudowa, domykajac roznego rodzaju zatozenia
urbanistyczne. Ten proces moze mie¢ rozny przebieg w zaleznosci od stopnia uzupetniania zabudowy
istniejace.

Analizowany teren — okolice ulicy Zwycieskiej we Wroctawiu w rejonie Partynic, Oftaszyna — po okresie
kilkunastu lat rozwoju ustabilizowat sie w zakresie rozbudowy nowej zabudowy. Rozwdj tego terenu opierat sie
na istniejacej zabudowie okolic koszar przy ulicy Zwycieskiej, budynki pokoszarowe w duzej czesci zostaty
przeksztatcone na zabudowe mieszkaniowa, wielorodzinna, teren zostat nasycony ustugami, gtéwnie wzdtuz
ulicy Zwycieskiej. Cate zamierzenie urbanistycznie uzupetniaja tereny rekreacyjne i zielone takie jak park przy
rondzie Sw. Ojca Pio, teren wyscigow konnych na Partynicach, boisko na Oftaszynie, duzy plac zabaw na
Oftaszynie przy ul. Utariskiej.

Przeksztalceniom podlegat prawie caly teren poza obszarem na pdtoc od ulicy Zwycieskiej na obszarze
dawnych koszar. W tym miejscu powstaly jedynie trzy budynki biurowe przy ul. Zwycieskiej 41, 43, 45.
Obecnie za tymi obiektami powstaje zesp6t zabudowan edukacyjnych. Reszta terenu pozostaje
nieprzeksztatcona, jednoczesnie nieuzytkowana. Nie jest on utrzymywany jako teren rekreacyjny, zielony,
parkowy, nie jest zabudowywany, stanowi nieuporzadkowang, przestrzen, niejako dziure, wyrwe w strukturze
miasta. Dziure, ktdra nie znalazta swojego docelowego przeznaczenia lub po prostu jego realizacji po roku
1991, kiedy to zostaty wycofane z terenu Polski wojska radzieckie.

Analizowany teren pomiedzy ulicami Agrestowa, Ottaszyriska i Zwycieska od strony zachodniej sasiaduje z
istniejaca ulica, Oltaszyriska, z istniejacym dostepem do drogi publicznej oraz istniejgca infrastrukturg
techniczna. Obowiazujacy plan miejscowy przewiduje na obszarze o powierzchni ponad 15 ha wykonanie
obszardw zielonych. Niniejsze opracowanie dotyczy terenu na granicy zabudowy mieszkaniowej oraz terenow
przeznaczonych pod tereny zielone, ogranicza sie do dziatki o powierzchni ponizej 1 ha, na ktdrej przewiduje
sie wykonanie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (dziatka nr 2/26). Zatozenie to nie jest zgodne z
zapisami MPZP oraz Studium, jednak ze wzgledu na zapisy Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych zgodnosc ta nie jest wymagana (dotyczy to terenow powojskowych). Niezgodnosc
ta nie jest jednak zasadnicza ze wzgledu na zlokalizowanie dzialki na granicy terenéw zielonych oraz o
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przeznaczeniu mieszkaniowym. Ponadto powierzchnia analizowanej dziatki stanowi jedynie okoto 6% terenu
przeznaczonego pod zielen. Dziatka nr 2/26 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej z istniejaca
infrastruktura, techniczna — wykonanie zaplanowanej zabudowy nie wiaze sie z koniecznoscia wykonywania
zadnych wiekszych inwestycji poza sama, zabudowa, na przedmiotowe] dziatce. Inwestycja ta moze réwniez
stanowic tagodne przejscie pomiedzy dwoma terenami o innym przeznaczeniu — projektowany teren jako teren
bez ogrodzenia, wypetniony zielenia, z niska, zabudowa, o charakterze punktowym, dostepnos¢ komunikacji
pieszej oraz rowerowe.

Sam proces planistyczny w zakresie urbanistycznym nie jest procesem elastyczny, jest procesem na pewno
dtugotrwalym — ma to swoje wady i zalety. Wprowadzona w 2018 roku procedura zawarta w Ustawie 0
utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych daje jednak pewna, furtke dla terendw,
ktore zmieniaja, sie radykalnie wzgledem dotychczasowych funkcji, takich jak tereny pokolejowe,
poprzemystowe, czy dawne tereny wojskowe. Ustawa ta daje gminom kolejne narzedzie do realizowania
swojej polityki rozwoju miast.

Z priorytetow planistycznych Gminy Wroctaw mozemy wyczyta¢ miedzy innymi:

- priorytet budowy osiedli przepetnionych zielenig, oraz sasiadujacych z zielenia i terenami rekreacyjnymi

- wykorzystanie istniejacej komunikacji publicznej

- przeciwstawienie sie suburbanizacji, rozproszeniu mieszkaficow Wroctawia, pracujacych w miescie a
mieszkajacych czesto poza granicami miasta,

Przedmiotowe zamierzenie wpisuje sie idealnie w powyzsze wytyczne, wymagania planistyczne. Ponizej
opisano poszczegdlne elementy urbanistyczne oraz funkcjonalne zamierzenia, jasno pokazujac tym samym,
ze proponowana zabudowa doskonale wypetnia wszelkie uwarunkowania Ustawy o ufatwieniach w
przygotowaniu inwestycji mieszkaniowych oraz wymagania szczegétowe Rady Miasta Wroctawia w
analogicznym zakresie jak réwniez wymagania ogélne w zakresie polityki przestrzennej miasta. Wykazano
rowniez, ze zalozenia planowanej inwestycji nie stoja, w sprzecznosci z kierunkami planistycznymi Wroctawia
pomimo takiej sugestii w opiniach uzyskanych w trakcie procedury tak zwanej ,pre-wnioskowej”. Zgodnie z
ZARZADZENIE NR 1044/24 PREZYDENTA WROCLAWIA z dnia 17 paZdziernika 2024 r. w sprawie
postepowania poprzedzajacego zlozenie wnioskdw dotyczacych ustalenia lokalizacji  inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych na terenie Wroctawia wyprzedzajaco do niniejszego wniosku
wystapilismy do Zespdl Koordynujacy procedure pre-wniosku za posrednictwem Wydziatu Planowania
Przestrzennego Urzedu Miejskiego Wroctawia i uzyskaliSmy opinie w zakresie przedmiotowe] inwestycji -
pisma: WPL-DPP4.673.1.2025 z dnia 07.05.2025 wraz z zataczonymi 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.

We wspomnianych opiniach przedmiotowa inwestycja opisywana jest w sposob jakby dotyczyta catego
obszaru przewidzianego w MPZP oraz w Studium pod tereny zielone. Inwestycja mieszkaniowa dotyczy
jednak zaledwie okoto 6% tego terenu, terenu przewidzianego pod zielen, terenu o powierzchni ponad 15 ha i
jest zlokalizowana w bezposrednim sasiedztwie terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, — nie
ingerujac tym samym w zasadnicze zatozenia MPZP oraz Studium. Nalezy tez wyraznie zaznaczy¢, ze teren
ten zostat sprzedany przez spétke publiczna prywatnemu wiascicielowi — przystapienie do zamiaru sprzedazy
dziatki jest jednoznaczne z akceptacja zamiarow inwestycyjnych przysztego wtasciciela terenu. Ustawa o
utatwieniach w przygotowaniu inwestycji mieszkaniowych wprowadza formalna mozliwos¢ realizacji zabudowy
mieszkaniowej w przedmiotowym miejscul.
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Tytut
zamierzenia:

FARMEXIM sp. z 0.0., ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw Nr projektu: 247
Data: 2025-05-15

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zespotu 4 budynkéw mieszkalnych Branze: wielobranzowy
wielorodzinnych przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu. Opracowat: MZ

3 STRUKTURA FUNKCJONALNA PROJEKTOWANEJ ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU WRAZ
Z OKRESLENIEM PODSTAWOWYCH FUNKCJI ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

3.1 PRZEDMIOT INWESTYCJI | GRANICE TERENU OBJETEGO WNIOSKIEM

Adres inwestycji:
Wroctaw, ul. Zwycieska
DZ.NR 2/26 AM-11, Obreb 0021 — Partynice, jednostka ewidencyjna Wroctaw, powiat wroctawski,
wojewodztwo dolnoslaskie

Inwestor:

FARMEXIM sp. z 0.0., ul. Baltycka 1, 51-120 Wroctaw
KRS: 0000088556, NIP: 8951762357 , REGON: 932704509
Nazwa zamierzenia:
Budowa 4 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu, garazem
wbudowanym oraz infrastruktura techniczna przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu
Pelen zakres zamierzenia:
dziatka nr 2/26 AM-11, Obreb 0021 - inwestycja mieszkalna — dziatka Inwestora;
dziatka nr 2/107 (dr) AM-11, Obreb 0021 - inwestycja towarzyszaca, budowa drogi dojazdowej wraz z

ob

ustronnym chodnikiem

dziatka nr 2/25 (dr) AM-11, Obreb 0021 — inwestycja towarzyszaca, przytacza wodno-kanalizacyjne
dziatka nr 3/2 (dr) AM-12, Obreb 0021 — inwestycja towarzyszaca, przytacza wodno-kanalizacyjne
dziatka nr 24/2 AM-7, Obreb 0019 - inwestycja towarzyszaca, przeksztalcenie pomieszczen
przedszkolnych
wszystkie powyzsze dziatki - jednostka ewidencyjna Wroctaw — 026401.1

Ksiegi wieczyste dziatek w zakresie opracowania:
dziatka nr 2/26 KW -
dziatka nr 2/107 KW -
dziatka nr 2/25 KW -
dziatka nr 3/2 KW -

3.2 ZAKRES ZAMIERZENIA
Przedmiotem inwestycji, zakresem opracowania jest:

©)

@)
@)
@)

budowa 4 budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z garazem wbudowanym na kondygnacji
podziemnej;

zabezpieczenia wykopu;

unieczynnienie nieuzytkowanych elementow infrastruktury technicznej i ich likwidacja;
zagospodarowanie terenu wokot projektowanych budynkow - zagospodarowanie zieleni w ogrédkach
mieszkancow na parterze, zieleni ogdlnodostepnej, oswietlenie przestrzeni zewnetrznych, wykonanie
elementéw matej architektury takich jak Smietniki, tawki, stojaki na rowery uporzadkowanie terenu;
wykonanie placu zabaw;

wykonanie drogi dojazdowej na terenie dziatki nr 2/26 wraz z miejscami postojowymi terenowymi oraz
chodnikami;

wykonanie drogi dojazdowej wraz z chodnikami na dziatce nr 2/107;

wykonanie instalacji wewnetrznych na ternie dziatki inwestora wraz z przytaczami do istniejacych
sieci.

3.3 POWIERZCHNIA ZABUDOWY ORAZ BILANS TERENU DLA DZIALKI NR 2/26
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POWIERZCHNIA DZIALKI: 9553 m2
POWIERZCHNIA ZABUDOWY: 3618 m2 — 37,87% powierzchni dziatki

ZESTAWIENIE DLA TERENU
9553 m2 100%
1. | powierzchnia budynkéw w poziomie parteru 3618 m2 37,87%
2. | teren utwardzony - jezdnia drogi wewnetrznej wraz z | 849 m2 8,89%
miejscami postojowymi
3. | teren utwardzony — chodniki, dojscia tarasy 1780 m2 18,63%
4. | zielen na gruncie rodzimym 892,6 m2 9,35%
5. | zielen na stropie garazu — powierzchnia liczona do 2413,5 m2 25,26%
biologicznie czynnej w 50%
3.4 BILANS POWIERZCHNI BIOLOGICZNIE CZYNNEJ
BILANS POWIERZCHNI BIOLOGICZNIE CZYNNEJ 9553 m2
DLA DZIALKI NR 2/26 wymaganie z ustawy 25%
pow. biol. czynnej —
wymagane 2388,25 m2 100%
1. | zielen na gruncie rodzimym 892,6 m2 9,35%
2. | zielen na stropie garazu — powierzchnia liczona do 24135 m2 *0,5 = 1206,75 | 12,63%
biologicznie czynnej w 50% m2
3. | zielen na dachach ostatniej kondygnacji - 1200 m2*0,5 = 600 m2 6,28%
powierzchnia liczona do biologicznie czynnej w 50%
RAZEM 2699,35 m2 28,26%

Wymagana powierzchnia biologicznie czynna to 25% powierzchni dziatki: 9553 m2 powierzchnia dziatki,
wymagana powierzchnia to minimum 2388,25 m2. Zaprojektowano 2699 m2 powierzchni biologicznie czynnej,
przy czym dopuszcza sie zmniejszenie tej wartosci do 25% powierzchni biologicznie czynnej na etapie projektu
budowlanego.

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna zostata zapewniona.

3.5 BILANS MIEJSC POSTOJOWYCH

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

Ponadto zaprojektowano miejsca postojowe dla roweréw w pomieszczeniach gospodarczych oraz wiatach
zewnetrznych - dla kazdego z budynkow po 15 m2, dodatkowo przewiduje sie stojaki zewnetrzne dla rowerow.
Przewiduje sie okoto 92 miejsc postojowych dla rowerdw, 0,5 miejsca dla kazdego mieszkania.

3.6 OBSZAR ODDZIALYWANIA OBIEKTU
Obszar oddziatywania obiektu bedzie tozsamy z ponizsza lista dziatek:
o dziatka nr 3/4 (dr) AM-11, Obreb 0021 - inwestycja towarzyszaca, dojscie, dojazd, zarzadca ZDiUM

we Wroctawiu
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Inwestor: FARMEXIM sp. z 0.0., ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw Nr projektu: 247
Data: 2025-05-15

Tytut Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zespotu 4 budynkéw mieszkalnych Branze: wielobranzowy

zamierzenia; wielorodzinnych przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu. Opracowal: MZ

o dziatka nr 3/2 (dr) AM-12, Obreb 0021 - inwestycja towarzyszaca, przytacza wodno-kanalizacyjne,
zarzadca ZDiUM we Wroctawiu
o dziatka nr 2/25 (dr) AM-11, Obreb 0021 - inwestycja towarzyszaca, przytacza wodno-kanalizacyjne,
zarzadca ZDiUM we Wroctawiu
o dziatka nr 2/107 (dr) AM-11, Obreb 0021 — inwestycja towarzyszaca, budowa drogi dojazdowej wraz z
obustronnym chodnikiem, dojscie, dojazd (zapisane jako stuzebnos¢), zarzadca - AGENCJA MIENIA
WOJSKOWEGO,
o dziatka nr 3/37, 3/38, 3/39, 3/40, 3/41 AM-11, Obreb 0021 - dziatki w bezposrednim sasiedztwie w
kontekscie przestaniania, zacieniania
o dziatka nr 3/3 AM-11, Obreb 0021 - dziatka w bezpoSrednim sasiedztwie w kontekscie przestaniania,
zacieniania
o dziakka nr 2/24 AM-11, Obreb 0021 - dziatka w bezposrednim sasiedztwie w kontekscie
przestaniania, zacieniania budynku Agencji Mienia Wojskowego
o dziatka nr 2/109 oraz 2/9 AM-11, Obreb 0021 — dziatki w bezposrednim sasiedztwie jako teren o
przeznaczeniu pod zieleri
o dziatka nr 3/36 AM-11, Obreb 0021 - dziatka w bezposrednim sasiedztwie jako bufor pomiedzy
istniejacymi garazami.
o dziatka nr 24/2 AM-7, Obreb 0019 - inwestycja towarzyszaca, przeksztatcenie pomieszczen
przedszkolnych.

3.7 PLANOWANA MINIMALNA ORAZ MAKSYMALNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN, ILOSC
MIESZKAN, ILOSC MIEJSC POSTOJOWYCH

Zaprojektowano 183 mieszkania o powierzchni uzytkowej réwnej 8905 m2, co daje Srednia wielkos¢
mieszkania rowna, 48,66 m2. Zaktada sie mozliwos¢ wprowadzenia zmian w strukturze i uktadzie mieszkan na
etapie wykonywania projektu budowlanego. Przyjeto margines o wartosci 10% zaréwno w jedna jak i druga
strone:

projektowany PUM — 8905 m2

zakfadany minimalny PUM — 8015 m2

zaktadany maksymalny PUM - 9795 m2

projektowana ilos¢ mieszkan — 183 sztuk

zakfadana minimalna iloS¢ mieszkan — 165 sztuk

zaktadana maksymalna ilo$¢ mieszkari — 202 sztuk
projektowana ilo$¢ miejsc postojowych — 275 sztuk
zaktadana minimalna ilos¢ miejsc postojowych — 248 sztuk
zaktadana maksymalna ilo$¢ miejsc postojowych — 303 sztuk

O O O O O O O O O

Nie przewidziano dziatalnosci handlowej lub ustugowej na terenie przedmiotowego zamierzenia

3.8 ZMIANY W SPOSOBIE ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ UZBROJENIA TERENU

Teren inwestyciji nie jest obecnie uzytkowany, znajduja sie na nim pozostatosci boiska sportowego oraz zieleri
dzika, nieutrzymana z drzewami — topole.

Zaktada sie wykorzystanie infrastruktury istniejacej i przytaczenie sie do istniejacych sieci w ulicy
Oftaszyniskiej, szczegoty opisano w punktach dotyczacej istniejacej oraz planowanej infrastruktury.
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Inwestor: FARMEXIM sp. z 0.0., ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw Nr projektu: 247
Data: 2025-05-15

Tytut Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zespotu 4 budynkéw mieszkalnych Branze: wielobranzowy

zamierzenia; wielorodzinnych przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu. Opracowal: MZ

3.9 ZAPOTRZEBOWANIE NA POSZCZEGOLNE MEDIA
Zapotrzebowanie na wode na cele bytowo-gospodarcze:
Q$rd =53620 I/d (53,62 m3/d), Qmax d = 75,068 m3/d, Qmax h = 4,54 m3/h, Qmax s = 1,26 I/s
Zapotrzebowanie na wode na przeciwpozarowe:

wewnetrzne = 10,8 m3/h, zewnetrzne = 20 I/s
llo$¢ odprowadzanych Sciekdw bytowych:
Qsrd=48,26 m3/d

llo$¢ odprowadzanych Sciekdw deszczowych:
Q=1211/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 elektryczna;

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

Dopuszcza sie drobne rdznice w finalnych wartosciach zapotrzebowania na poszczegélne media w zwiazku z
ewentualnymi korektami iloSci mieszkan w ramach opisanych w punkcie powyzej.

3.10 ZAGOSPODAROWANIE ODPADOW

Na terenie Inwestycji zaprojektowano dwa pomieszczenia wbudowane na potrzeby gromadzenia odpadéw
stalych, sa to pomieszczenia na parterze dostepne z poziomu chodnika, dostepne dla o0sob
niepetnosprawnych w tym na wozkach inwalidzkich. Pomieszczenia te zaprojektowano w budynku nr 2 oraz
budynku nr 3. Zostaty one wyposazone w niezbedne elementy techniczne, wentylacje, ztaczke z woda, wpust
kanalizacyjny, posadzke oraz Sciany zmywalne.

3.11 ZAMIERZONY SPOSOB UZYTKOWANIA OBIEKTOW

Zaprojektowane osiedle 4 budynkéw mieszkalnych bedzie pemni¢ funkcje typowo mieszkaniowa, Kazdy z
budynkéw posiada¢ bedzie 4 kondygnacje nadziemne, miejscowo 3 kondygnacje nadziemne z mieszkaniami
oraz pomieszczeniami uzupetniajacymi funkcje mieszkalna w zakresie technicznym oraz towarzyszacym —
beda to pomieszczenia techniczne, porzadkowe, gospodarcze, pomieszczenia gromadzenia odpadow statych,
pomieszczenie przytacza wodnego z wodomierzem, pomieszczenia rozdzielnic elektrycznych i
telekomunikacyjnych, kottownie gazowe itp.

Ponizej przedstawiamy schemat projektowanych budynkow z pokazana numeracjg, do ktorej znajdujg, 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 potnocnej dziatki nr
2/26.
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Inwestor: FARMEXIM sp. z 0.0., ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw Nr projektu: 247
Data: 2025-05-15

Tytut Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zespotu 4 budynkéw mieszkalnych Branze: wielobranzowy
zamierzenia; wielorodzinnych przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu. Opracowat: MZ
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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 poszczegdlnych kondygnacji kazdego z budynkow.
Kondygnacja parteru nie rozni sie od kondygnacji powtarzalnej poza wprowadzeniem dwdch pomieszczen
gromadzenia odpadéw w miejscu dwdch mieszkari. Kolorem blado rézowym pokazano mieszkania
dwupokojowe, kolorem zielonym mieszkania trzypokojowe, kolorem jasno brazowym mieszkania
jednopokojowe, ktdre znajduja, sie jedynie w budynku nr 3.

Ponizej schematyczny rzut kondygnacji parteru budynku nr 1 oraz 4.
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Nr projektu:

Inwestor: FARMEXIM sp. z 0.0., ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw

Data:
Tytut Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zespotu 4 budynkéw mieszkalnych Branze:
zamierzenia; wielorodzinnych przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu.

Opracowat;

247

2025-05-15
wielobranzowy

MZ

Ponizej schematyczny rzut kondygnacji powtarzalnej budynku nr 1 oraz nr 4 (pietro +1 oraz pietro +2).
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Ponizej schematyczny rzut kondygnacji parteru budynku nr 2, przy klatce po lewej stronie widoczne

pomieszczenie gromadzenia odpaddw statych.
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Tytut Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zespotu 4 budynkéw mieszkalnych Branze: wielobranzowy

zamierzenia; wielorodzinnych przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu. Opracowal: MZ
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Inwestor: FARMEXIM sp. z 0.0., ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw Nr projektu: 247
Data: 2025-05-15

Tytut Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zespotu 4 budynkéw mieszkalnych Branze: wielobranzowy

zamierzenia; wielorodzinnych przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu. Opracowal: MZ

Ponizej schematyczny rzut kondygnacji pietra +1 oraz +2 budynku nr 2.
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Ponizej schematyczny rzut kondygnacji pietra +3 budynku nr 2.
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Inwestor: FARMEXIM sp. z 0.0., ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw Nr projektu: 247
Data: 2025-05-15

Tytut Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zespotu 4 budynkéw mieszkalnych Branze: wielobranzowy

zamierzenia; wielorodzinnych przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu. Opracowal: MZ

Ponizej rzut kondygnacji parteru budynku nr 3, przy gdmej klatce schodowej zlokalizowano drugie
pomieszczenie wbudowane do gromadzenia odpaddw statych, w narozniku budynku zlokalizowano pion
mieszkarn jednopokojowych.
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Inwestor: FARMEXIM sp. z 0.0., ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw Nr projektu: 247
Data: 2025-05-15

Tytut Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zespotu 4 budynkéw mieszkalnych Branze: wielobranzowy

zamierzenia; wielorodzinnych przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu. Opracowal: MZ

Ponizej rzut kondygnaciji pietra +1 oraz +2 budynku nr 3.
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Inwestor: FARMEXIM sp. z 0.0., ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw Nr projektu: 247
Data: 2025-05-15

Tytut Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zespotu 4 budynkéw mieszkalnych Branze: wielobranzowy

zamierzenia; wielorodzinnych przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu. Opracowal: MZ

Ponizej rzut kondygnaciji pietra +3 budynku nr 3.

3.12 NIERUCHOMOSCI W STOSUNKU DO KTORYCH ZAMIERZENIE MA WYWOLAC SKUTEK O
KTORYM MOWA W ART. 35 UST 1 USTAWY

Brak nieruchomosci w stosunku do ktorych przyszta decyzja o pozwoleniu na budowe przedmiotowej
inwestycji mieszkaniowej ma wywota¢ skutek, o ktdrym mowa w art. 35 ust. 1. Inwestycje towarzyszace, czyli
budowa drogi dojazdowe] oraz przytaczy wodno-kanalizacyjnych zostalty zaprojektowane na dziatkach
drogowych, publicznych, a ich wykonanie bedzie mozliwe na podstawie decyzji zarzadcy drogi publicznej,
ZDiUM-u we Wroctawiu oraz zarzadcy dziatki nr 2/107 (Agencja Mienia Wojskowego).
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zamierzenia; wielorodzinnych przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu. Opracowal: MZ

3.13 NIERUCHOMOSCI W STOSUNKU DO KTORYCH ZAMIERZENIE MA WYWOLAC SKUTEK O
KTORYM MOWA W ART. 38 UST 1 USTAWY

Nieruchomosci w stosunku do ktdrych przyszta decyzja o pozwoleniu na budowe przedmiotowej inwestycii
mieszkaniowej ma wywota¢ skutek, o ktdrym mowa w art. 38 ust. 1 to nastepujace nieruchomosci:

- dziatka nr 2/25 (dr) AM-11, Obreb 0021 jednostka ewidencyjna Wroctaw — 026401.1- inwestycja
towarzyszaca, przytacza wodno-kanalizacyjne
- dziatka nr 3/2 (dr) AM-12, Obreb 0021 jednostka ewidencyjna Wroctaw — 026401.1- inwestycja
towarzyszaca, przytacza wodno-kanalizacyjne

Na etapie uzgodnieri projektu budowlanego zostanie podpisana stosowna umowa pomiedzy zarzadca
powyzszych dziatek, czyli ZDiUM-em we Wroctawiu oraz Agencja Mienia Wojskowego a Inwestorem.

3.14 WSKAZANIE W JAKIM ZAKRESIE INWESTYCJA NIE UWZGLEDNIA USTALEN PLANU
MIEJSCOWEGO.

UCHWALA NR XXXVI/827/12 RADY MIEJSKIEJ WROCLAWIA z dnia 28 grudnia 2012 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru w rejonie ulic Zwycieskiej,
Oftaszynskiej i Agrestowej we Wroctawiu na terenie dziatki nr 2/26 przewiduje funkcje analogiczna jak dla
calego terenu o powierzchni rownej prawie 16 ha oznaczonej jako 10ZP. Przedmiotowy wniosek zaktada
zabudowe wielorodzinng mieszkaniowa, ktéra nie jest dopuszczona dla analizowanego terenu. MPZP
przewiduje nastepujaca funkcje:

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;

7) obiekty do parkowania;

8) infrastruktura drogowa;

9) obiekty infrastruktury techniczney;

10) stacje i przystanki kolejowe.

Niezgodnos¢ w zakresie MPZP jest na poziomie funkcji podstawowej, w zwiazku z czym nie ma sensu
analizowanie poszczegdlnych zapisow planu dla samej dziatki nr 2/26. W sasiednich obszarach MPZP
dopuszcza zabudowe mieszkaniowa, 0 analogicznych do wnioskowanych parametrach. 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)

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

O O O O O
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Inwestor: FARMEXIM sp. z 0.0., ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw Nr projektu: 247

Data: 2025-05-15
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Ponizej zestawienie zapisow MPZP oraz komentarz z informacja czy dany zapis zostat spetniony w

przedmiotowym opracowaniu.

USTALENIA MPZP

SPOSOB SPEENIENIA USTALEN,
ZGODNOSC LUB BRAK ZGODNOSCI

ROZDZIAL 1l — USTALENIA DLA CAtEGO OBSZARU OBJETEGO PLANEM

§5.

Obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczgce uksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

§5.1

poza zasadami usytuowania budynku okreslonymi
w przepisach odrebnych, dopuszcza sie
sytuowanie budynku zwréconego $ciang bez
otworow okiennych lub drzwiowych w strone
granicy z sgsiednig dziatkg budowlang 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 - zgodnos¢

§5.2.

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

5.2.

Projektowane zatozenie posiada intensywnos¢ wieksza niz
przytoczona minimalna — zaprojektowano intensywnos¢
powyzej 0, jednak maksymalny wskaznik dla terenu zostat
przekroczony (dopuszczenie 0,6 projektowana
intensywnos¢ dla kondygnacji nadziemnych 1,6).
warunek czeSciowo spetniony czesciowo niespetniony-

niezgodnos¢

§5.3.

kat nachylenia potaci dachowej moze by¢ rowny
Ilub 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
wprowadzajg niezaleznych zapiséw w zakresie koniecznosci
zaprojektowania dachéw stromych.

warunek spetniony - zgodnos$¢

§5.4.

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

5.4.

Warunek dotyczy terendw dla ktérych zostat ustalony
wymaog dachéw stromych — zapis ten nie dotyczy
przedmiotowej dziatki

warunek nie dotyczy przedmiotowego zamierzenia

§5.5.

suma dfugosci wykuszy na danej elewacji nie moze
by¢ wieksza niz 40% dtugosci tej elewacji przy
czym dtugosc jednego wykusza nie moze byé
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 dotycza
analizowanego terenu.
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warunek nie dotyczy przedmiotowego zamierzenia
§5.7. 5.7.

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (...)

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

warunek nie dotyczy przedmiotowego zamierzenia

dla obiektow infrastruktury technicznej nie
obowigzujg linie zabudowy oraz ustalenia dla
terendw dotyczace:

a) 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 stojgcych Nie zaprojektowano wolnostojgcych budynkéw
budynkow gospodarczych; gospodarczych.
warunek spetniony - zgodnos$¢
§5.9. 5.9.

Projektowane zamierzenie nie jest sprzeczne z
dopuszczeniem opisanym w tym punkcie.
warunek spetniony - zgodnosé

§ 5. 10.

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

5.10.

Przedmiotowa zabudowa jest zabudowg niskg, 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¢

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

§ 6.

Obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczgce ochrony i ksztattowania sSrodowiska i krajobrazu oraz
ochrony przyrody:

§6.1. 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 mieszkaniowa
wielorodzinng mieszkaniowg, w zwigzku z czym niniejszy
punkt nalezatoby rozszerzy¢ o zapis w kontekscie ochrony
przed hatasem dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej.

W konsekwencji mozna uznaé, ze planowana inwestycja nie

uwzglednia przedmiotowego zapisu.
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§7.1.

Obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczgce nosnikdw reklamowych i obiektdw informacyjnych:

§7.1.1. oraz7.1.2.
zakazuje sie nosnikéw reklamowych, z wyjgtkiem:

()

7.1.1.0raz7.1.2.

Nie zaprojektowano nosnikdw reklamowych, w zwigzku z
czym warunek zostat spetniony.

warunek spetniony - zgodnos$¢

§7.1.2.

\Wymiar pionowy wolno stojgcych obiektéw
stuzacych 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 wymagajgcych przeksztatcen

8.

Zaprojektowane zamierzenie polega na przeksztatceniu
terenu powojskowego oznaczonych na zatgczniku planu
jako teren wymagajacy przeksztatcen — zachodzi zgodnosé z

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

zgodnie z rysunkiem planu. zapisem.
warunek spetniony - zgodnos¢
§9. 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 terenéw 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 wyznaczonym terenie.

warunek spetniony - zgodnos$¢

§11.
Obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczgce
zasad scalania i podziatu nieruchomosci: (...)

11.

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

warunek spetniony - zgodnos¢

§12.1.

Dojazd do terenéw dopuszcza sie wytgcznie od
terenéw przylegtych ulic lokalnych, dojazdowych i
drog 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 réwniez
poprzez drogi wewnetrzne nieoznaczone w planie.
warunek spetniony - zgodnos$¢

§12.2.
Obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczace
parkowania pojazdow:

12.2.
Zaprojektowana funkcja mieszkaniowa wielorodzinna
wymaga zapewnienia 1,2 miejsca postojowego dla kazdego
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1) obowigzujg miejsca postojowe dla samochoddéw
osobowych towarzyszgce poszczegdlnym
kategoriom przeznaczenia terenu co najmniej w
liczbie ustalonej zgodnie z nastepujgcymi
wskaznikami:

(...)

b) dla zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej —
1,2 miejsca postojowego na 1 mieszkanie, (...)

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.
Obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczgce parko

wania pojazdow:

1) obowigzujg miejsca postojowe dla samochoddw
osobowych towarzyszgce poszczegdlnym
kategoriom przeznaczenia terenu co najmniej w
liczbie ustalonej zgodnie z nastepujgcymi
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 spetniony - zgodnos$¢

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

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 terenéw nie
stanowig inaczej;

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

6) parkingi samodzielne jednopoziomowe
nadziemne dopuszcza sie wytgcznie na dziatkach
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej;

Zaprojektowano parking wbudowany, nie wolnostojacy,
ponadto zaprojektowano jedynie parking jednopoziomowy
— warunki zostaty spetnione.

warunek spetniony - zgodnos¢

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

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

i drog wewnetrznych.

Nie wskazano wymagan ilo$ci miejsc postojowych dla
rowerow dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej —
warunek spetniony.

warunek spetniony - zgodnos¢

§13.
Obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczace

13.
Zaprojektowano zasilanie przedmiotowego zamierzenia za

systemoéw infrastruktury technicznej:

pomocg istniejgcych sieci, w tym sieci wodociggowe;.
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1) dopuszcza sie sieci uzbrojenia;

2) zaopatrzenie w wode dopuszcza sie wytgcznie 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.

warunek spetniony - zgodnosé

§ 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 ktorym 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;

7) obiekty do parkowania;

8) infrastruktura drogowa;

9) obiekty infrastruktury technicznej;

10) stacje i przystanki kolejowe.

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¢

§ 25.2.

\W ramach przeznaczenia:

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

25.2.

Nie zaprojektowano ogroddéw zoologicznych oraz
botanicznych — warunek spetniony.

W zakresie komunikacji wewnetrznej zaprojektowano

zabudowy i zagospodarowania terenu:

2) ulice dopuszcza sie wytgcznie torowisko droge wewnetrzng dojazdowa niebedaca torowiskiem —
tramwajowe. warunek niespetniony
§ 25.3.

Na terenie, o ktérym mowa w ust. 1, obowigzujg nastepujgce ustalenia dotyczgce uksztattowania
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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
wytgcznie 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
wytacznie torowisko tramwajowe, zielen parkows,
infrastrukture drogowg;

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 wysoko$¢ do 14 metréw co
jest wartoscig o 4 metry wiekszg niz dopuszczone 10
metrow 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 spetniony - zgodnos¢

7) liczba kondygnacji nadziemnych nie moze by¢
wieksza niz 2;

Zaprojektowano zabudowe o wysoko$¢ 4 kondygnacji
nadziemnych co jest wartoscig o 2 kondygnacje wieksza 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.
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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 wartoscig wieksza
niz dopuszczone 0,6 w MPZP — warunek niespetniony, brak

zgodnosci.

10) dopuszcza sie wytgcznie ogrodzenia azurowe o
tacznej powierzchni otwordéw 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 4KDPL
ogrodzenia, o ktérych mowa w pkt 10, dopuszcza
sie wytgcznie o wysokosci od 1,2 mdo 1,5 m;

Przedmiotowe zamierzenie nie zostato zaprojektowane z
ogrodzeniem obwodowym przy wskazanych terenach.
warunek spetniony - zgodnos¢

12) powierzchnia terenu biologicznie czynnego
musi stanowi¢ co najmniej 70% powierzchni
dziatki budowlanej, przy czym co najmniej 70%
powierzchni terenu biologicznie czynnego musi
stanowié powierzchnia terenu z nawierzchnia
ziemng urzgdzong w sposdéb zapewniajgcy
naturalng wegetacje lub

wody powierzchniowe;

Zaprojektowano powierzchnie biologicznie czynng zgodnie
z wymaganiami WT, czyli rdwng co najmniej 25%
powierzchni dziatki: 9553 m2 powierzchnia dziatki -
wymagana powierzchnia to minimum 2388,25 m2.
Zaprojektowano 2610 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
szerokos$ci 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.

§25.4.

Przedmiotowe zamierzenie zostato zaprojektowane z
terenu oznaczonego jako 4KDPL oraz 2KDL/1.

warunek spetniony — zgodnos$¢é poza wymogiem obstugi
poprzez teren 4KDPL za poSrednictwem wydzielenia
wewnetrznego (A).

3.15 WPLYW NA SRODOWISKO

Analizowane zamierzenie nie wymaga uzyskania decyzji Srodowiskowej, powierzchnia garazy oraz parkingéw
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wraz z dojazdami jest mniejsza niz graniczne 10.000 m2 , wynosi niecate 9 tyS m2. Wplyw rozwiazan
technicznych ogranicza sie do standardowych rozwiazan stosowanych w obiektach wspétczesnych tego typu.
Zabudowa mieszkaniowa bedzie potaczona do istniejacej infrastruktury miejskiej, analogicznie do istniejacej
sasiedniej zabudowy o analogicznej funkcji. Jej wptyw na srodowisko w sasiedztwie zabudowy istniejace;
bedzie pomijalny, znikomy.

4 UKLAD URBANISTYCZNY ZESPOLU ZABUDOWY | KOMPOZYCJI ARCHITEKTONICZNEJ OBIEKTOW O
FUNKCJI PODSTAWOWEJ

UKLAD URBANISTYCZNY - PLAN OGOLNY

Uktad urbanistyczny najblizszego otoczenia przedmiotowej inwestycji zostat opisany powyzej, w zakresie opisu
struktury funkcjonalno-przestrzennej. Uktad historyczny zabudowy, jak rowniez uktad wspdtczesny bazujacy
bardzo mocno na uktadzie historycznym, sprowadzaja sie do uktadu prostopadtych oraz réwnolegtych do
siebie elementéw zabudowy o0 mocno scentralizowanej strukturze. Zabudowa opiera sie na prostych
zabiegach, prostych elementach kompozycyjnych. Uktad prostolinijny w niektorych miejscach jest tagodzony
rdznego rodzaju dziataniami projektowymi, takimi jak tagodzenie (na potudnie od uktadu historycznego) czy
podkreslanie naroznikdw w czesci najblizej ulicy Zwycieskiej.

Poza najblizszym sasiedztwem ulicy Zwycieskiej na ponizszych schematach zabudowy (zabudowa pokazana
na czarno, bez zadnych innych elementdw zagospodarowania terenu) wida¢ rowniez bardzo wyrazny wptyw
uktadu komunikacyjnego tej czesci miasta — komunikacja ksztattuje zabudowe stajac sie niejako uktadem
krwionosnym dla funkcjonowania miasta. Dzieki uktadowi komunikacyjnemu mozliwy jest dojazd jak réwniez
zapewniona jest obstuga infrastrukturalna zabudowy. Na pierwszym schemacie pokazano kolorem czerwonym
zabudowe historyczna, ktora po przeksztatceniach zostata zachowana. Linia przerywana pokazano opisana
juz powyzej gtéwna, 0$ kompozycji urbanistycznej zabudowy koszarowe;.

Strefa Archithe(k)ta Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia E: info@strefa-arch.pl
ul. Brzozowa 5, 55-095 Mirkéw POLAND www.https://strefa-arch.pl/

NIP: 8952215410, REGON: 385537888,

strona nr 34



Inwestor: FARMEXIM sp. z 0.0., ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw Nr projektu: 247
Data: 2025-05-15

Tytut Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zespotu 4 budynkéw mieszkalnych Branze: wielobranzowy

zamierzenia; wielorodzinnych przy ul. Zwycieskiej we Wroctawiu. Opracowal: MZ

i - - P - =m == ®R
e LA R VR T o vt
TN ES 32 R L

- L WS Y TRy LT =i

‘ s - T 'W‘

SpEgs

Ca )

H

]
lig

- f-

L b

-

o

i

B 3 )
\ ““‘ ' ¢'¢ / s :- -

- uag

L |
4
1]
L 2

L L
[ 1]
5y -

.,_
¢
»
0
d
pd

-
-
»
&

W rejonie analizowanej zabudowy wyraZnie wida¢ wyrwe w zabudowie ulicy Ottaszyriskiej po stronie
wschodniej ulicy, po stronie zachodniej osi kompozycyjnej zabudowy koszarowej. Wykorzystanie potencjatu
komunikacyjnego oraz infrastrukturalnego ulicy Oftaszyriskiej wydaje sie by¢ bardzo uzasadnione zardwno
funkcjonalnie, uzytkowo jak rowniez w zakresie kompozycji urbanistyczne;.

Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego (Plan Ogdlny jeszcze nie obowiazuje)
dla miasta Wroctawia definiuje analizowany obszar jako Obszar Zieleni oraz czeSciowo jako Obszary
Mieszkaniowe. Podziat tych dwdch elementdw, precyzyjne wyznaczenie granic pomiedzy tymi obszarami to
kompetencja planow miejscowych lub innych procedur przewidzianych w zakresie planistycznym, miedzy
innymi w zakresie procedury przewidzianej w Ustawie. Przedmiotowe opracowanie ma na celu zobrazowanie
faktu, Ze zamierzenie na dzialce nr 2/26 nie jest sprzeczne z ogdélnymi zapisami Studium. Przedmiotowa
koncepcja opiera sie na intencji wykonania obszaréw zieleni w kwartale ulic Ottaszyriskiej, Zwycieskiej,
Agrestowej oraz wyznaczonym przez linie kolejowa od potocy. Zaktada sie jednak mozliwos¢ wykorzystania
istniejacej infrastruktury technicznej oraz drogowej do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gminy Wroctaw.
Przy ocenie sprzeczno$ci badZ niesprzecznosci inwestycji ze Studium nalezy mie¢ na wzgledzie, ze jest to
dokument wskazujacy pewne ramy, kierunki i ogdlne wskazania wymagajace uszczegGtowienia na
pdzniejszym etapie. Ustawodawca znajac charakter tego opracowania wskazat, ze inwestycja ma by¢ z tymi
kierunkami niesprzeczna, a nie zgodna — co wymaga podkreslenia. Logika podopowiada zatem, ze o ile w
danym studium nie znajda sie konkretne normy czy zakazy, wykluczajace mozliwos¢ zlokalizowania na danym
terenie zabudowy mieszkaniowej czy tez inwestycji towarzyszacej, to inwestycja taka pozostaje niesprzeczna
ze studium i rada gminy moze podja¢ pozytywng, uchwate lokalizacyjna, Ponadto przedmiotowy teren znajduje
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sie na obszarze po dawnych koszarach wojskowych, co redukuje warunek zgodnosci ze Studium jako warunek
konieczny do spetnienia przy podejmowaniu uchwaty lokalizacyjnej dla inwestycji mieszkaniowe.

Ponizej na schemacie istniejacej zabudowy pokazano kolorem czerwonym potencjat zabudowy wschodniej
czesci ulicy Oftaszyriskiej, na tym obszarze znajduje sie przedmiotowa dziatka nr 2/26. ponadto kolorem
zielonym pokazano potencjat zieleni dla tej czesci miasta — teren o powierzchni ponad 12,5 tys m2.
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Ponizej przedstawiamy analogiczny schemat zabudowy z pokazana kolorem czerwonym zabudowa
projektowang, na dziatce nr 2/26. W ponizszym ukfadzie teren przeznaczony pod tereny zielone pozostaje
praktycznie niezmieniony, posiada¢ bedzie powierzchnie prawie 15 ha. Projektowana zabudowa
zlokalizowana zostata przy istniejacych zabudowaniach , na skraju terenu przeznaczonego w MPZP i Studium
jako teren zielony. Teren planowanej zabudowy nie ingeruje w 0§ kompozycyjna, catego zamierzenia
urbanistycznego, jest oddalony od osi zabudowy koszarowe;.
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Ponizej ten sam schemat pokazujacy zabudowe istniejaca oraz projektowana bez podkreslania kolorem
czerwonym zabudowy projektowanej. Na powyzszym oraz ponizszym schemacie wida¢ wyraZnie, Ze obszar
dziatki nr 2/26 wpisuje sie bardzo naturalnie w zabudowe istniejaca, zarowno z perspektywy gtebokosci
zabudowy od strony ulicy Zwycieskiej w kierunku pétnocnym (gtebokos¢ osiedla przy ul. Kawalerzystow,
Husarskiej, przy ul. Agrestowej i Zwycieskiej) jak rowniez w ramach zabudowy wzdtuz ulic Agrestowej i
Oftaszynskiej. Proponowana zabudowa ma uzasadnienie urbanistyczne, kompozycyjne, uzytkowe oraz
funkcjonalne.
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UKLAD URBANISTYCZNY - PRZEKROJE URBANISTYCZNE, ANALIZA WYSOKOSCI ZABUDOWY
Analizowany obszar charakteryzuje sie zabudowa w przedziale pomiedzy 12-18 metrami wysokosci.
Zabudowa przy samej ulicy Zwycieskiej po stronie potudniowej ulicy to budynki w wiekszosci z 4
kondygnacjami nadziemnymi oraz piata w poddaszu uzytkowym. Budynki koszarowe historycznie posiadaty
dwie kondygnacje nadziemne oraz poddasze nieuzytkowe, obiekty te zostaty przeksztatcone w budynki
wielorodzinne z dwoma kondygnacjami uzytkowymi na poddaszu — budynki po przeksztatceniu posiadaja 4
kondygnacje.

Ponizej schematyczny przekroj przez zabudowe w osi jednego z budynkéw Award Business Park w okolicy
skrzyzowania ul. Agrestowej oraz Zwycieskiej. Wysokos¢ kalenicy budynku pokoszarowego to 15 metréw od
poziomu terenu, wysokos¢ gzymsu to okoto 8 metréw od poziomu terenu. Nowy budynek mieszkalny przy ulicy
Zwycieskiej ma wysokosc 5 kondygnaciji, wysokos¢ kalenicy okoto 17,5 metra. Budynki Award Business Park
posiadaja, wysokos¢ okoto 15 metréw, oraz okoto 17,5-18 metréw do gory oston urzadzen technicznych na
dachu.
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yCh przy Ul. ZWYCIGSkie) Opracowat, MZ

HISTORYCZNY BUDYNEK KOSZAR PO PRZEBUDOWIE BUDYNEK PRZY UL. ZWYCIESKIE) 14D BUDYNEK Award Business Park

BUDYNEK PRZY UL. ZWYCIESKIE] 16-16E ORAZ 18-18E - 5 kondygnacj BUDYNEK PRZY UL. ZWYCIESKIE) 41, 43, 45

- L kondygnagji - & kondygnacje powtarzalne + 1 kondygnacja - & kondygnacje biurowe

- 2 kondygnacje powtarzalne + 2 kondygnacje na poddaszu czesciowo na poddaszu - dodatkowa wycofana przestrzen techniczna

—— UL ZWYCIESKA

Ponizej kolejny przekrdj, przez os$ urbanistyczna zespotu zabudowy koszarowej — przez budynek powstaly w
miejscu i na planie dawnego budynku kasyna, przez budynek przy ulicy Zwycieskiej oraz teren po stronie
potnocnej ul. Zwycieskie).

BUDYNEK W MIEJSCU DAWNEGO KASYNA BUDYNEK PRZY UL. ZWYCIESKIE) 14C w widoku w widoku

BUDYNEK PREY UL. ZWYCIESKIE) 12C-12H - 5 kondygnacj ) BUD. PRZY UL. OLTASZYNSKIE) 90 BUDYNEK PRZY UL. OtTASZYNSKIE) 84, 86, 88
-5 kundygnat!\ ) - & kondygnacje powtarzalne + 1 kondygnacja - 3 kondygnacje - 3 kendygnacje

- 3 kondygnacje powtarzalne + 2 kondygnacje rzesciowo na poddaszu - 2 kond. powtarz. + poddasze - 2 kondygnacje powtarzalne + 1 kondygnacja na
na poddaszu poddaszu

== UL ZWYCIESKA

Ponizej przekroj przez budynek ustugowy, supermarket Auchan oraz nowy budynek przy ul. Zwycieskiej 14 o
wysokosci w kalenicy okoto 17 metréw. Na czerwono pokazano obszar oraz granice dziatki nr 2/26. W widoku na
wysokosci dziatki nr 2/26 istniejaca zabudowa mieszkaniowa przy ul. Ottaszyriskiej.

w widoku

BUDYNEK PRZY UL. OLTASTYNSKIE] 78, 80, 82
- L kondygnacje

BUDYNEK PREY UL. ZWYCESKIE) 14 BUDYNEK PRZY UL. ZWYCIESKIE) 144, B w widoku W widoku - 2 kondygnacje powtarzalne + 2 kondygnacje na poddaszu
- 5 kondygnac ) - budynek handlowy BUD. PRZY UL, O£ TASZYNSKIE) 90 BUDYNEK PRZY UL. O£ TASZYNSKIE] 84. 86, 88 W widoku )
- L kondygnacje powtarzalne + 1 kondygnagia na - 3 kondygnacji ) - 3 kondygnacje - 3 kondygnacje BUDYNEK PRZY UL. OLTASZYNSKIEJ 76a-h
poddaszu - 2 kondygnacje + 1 kondygnacja na poddaszu - 2 kond. powtarz. + poddasze - 2 kondygnacje powtarzalne + 1 kondygnacja na - 3 kondygnacje
poddaszu - 2 kendygnacje powtarzalne + 1 kondygnadja na poddaszu

== UL ZWYCIESKA

B

Ponizej analogiczny przekroj przez obszar dzialki nr 2/26 z pokazana projektowana zabudowa — w kolorze
czerwonym. Na przekroju wida¢ wyraZnie, ze projektowana zabudowa nie jest zabudowa, wyzsza od zabudowy
sasiedniej, wpisuje sie w ramy wyznaczone przez budynki istniejace.
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BUDYNEK PRZY UL. ZWYCEESKIE) 14 BUDYNEK PRZY UL ZWYCIESKIE) 14A, B PROJEKTOWANE 4 BUDYNKI MIESZKALNE NA DZIALCE NR 2/26

- 5 kondygnacj - budynek handlowy - 3 kondygnacje powtarzalne: parter oraz pietro +1, +2, wysokost 13 metréw od poziomu istniejacego terenu
- & kondygnacje powtarzalne + 1 kondygnacja na - 3 kondygnagj - L kondygnatja wycofana, wysokeSt 10 mefréw od poziomu istniejacege terenu

- 2 kondygnatje + 1 kondygnacja na poddaszu

3 kondygnacje, w widoku czwarta

& kondygnacje, miejscowo 3 kond. 3 kondygnacje, w widoku czwarta

== UL ZWYCIESKA

Projektowana zabudowa posiada 4 kondygnacje nadziemne, miejscowo 3 kondygnacje nadziemne. Wysokos¢
projektowane] zabudowy to 3 metry brutto dla kondygnacji nadziemnej, z wyniesieniem kondygnacji parteru o 1
metr powyzej poziom terenu. Uwzgledniajac wysokosSc¢ izolacji termicznej stropodachu wysokos¢ projektowanych
budynkow to:

- 13,5 metra od poziomu terenu dla czesci o 4 kondygnacjach,

- 14,5-15 metra od poziomu terenu do gdry attyki dla czesci o 4 kondygnacjach,

- 10,5 metra od poziomu terenu dla czesci o 3 kondygnacjach,

- 11,5-12 metra od poziomu terenu do gdry attyki dla czesci o 3 kondygnacjach.

Budynki mieszkalne o 4 kondygnacjach nadziemnych zgodnie z definicja zawarta w WT sa budynkami niskimi —
N — w zakresie okreslenia wymagan dla budynkdw.

Uktad urbanistyczny w kontekscie najblizszego sasiedztwa zostat doktadniej opisany w punkcie dotyczacym
powigzari przestrzennych planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi. Zabudowa projektowana zostata
uksztattowana w taki sposdb, zeby uwzglednic relacje z obiektami istniejacymi, zapewni¢ im odpowiednie
przedpole przed oknami pomieszczeni, uwzgledniajac tym samym wymagania zwigzane z przestanianiem oraz
nastonecznieniem tych pomieszczen. Projektowane obiekty uwzgledniaja rowniez relacje pozaformalne,
zapewniajac spéjnosé uktadu istniejacej zabudowy oraz zabudowy projektowanej. Ponizej fragment rysunku
zagospodarowania terenu pokazujacy obiekty projektowane i zabudowe istniejaca,
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PRZEBIEG GLOWNYCH ELEMENTOW SIECI UZBROJENIA TERENU ORAZ DROG PUBLICZNYCH |
WEWNETRZNYCH NIEZBEDNYCH DLA OBS£UGI PROPONOWANEJ ZABUDOWY |
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

5.1 ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENU

Przedmiotowa dziatka posiada bezposredni dostep do dziatki drogowej o numerze 3/4, jest siegacz ulicy
Oftaszyriskiej. Dziatka ta i potaczenie z dziatkami publicznymi znajduje sie po stronie potnocno-zachodnie
dziatki nr 2/26.

W siegaczu na dziatce nr 3/4 znajduja, sie nastepujace elementy infrastruktury technicznej:

1. sie¢ kanalizacji sanitarnej KS200 potaczona z siecia KS250 w gtownej czesci ulicy Ottaszyriskiej
2. sie¢ kanalizacji deszczowej KD300 potaczona z siecig KD650 w gtéwnej czesci ulicy Oltaszynskiej
3. sie¢ wodociagowa w160 potaczona z siecia wA250 w gtdwnej czesci ulicy Ottaszyriskiej

4. sie¢ gazowa g120 potaczona z gA200 w gtéwnej czesci ulicy Ottaszyriskiej

5. sie€ elektroenergetyczna ze ztaczem kablowym na granicy przedmiotowej dziatki nr 2/26

6. siec telekomunikacyjna przy drodze gtownej (ul. Ottaszyriska, dziatka nr 4/8 o identyfikatorze:
026401 1.0021.AR 11.4/8)
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Dostep do infrastruktury technicznej znajduje sie réwniez po stronie potudniowej i taki wariant obstugi
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infrastrukturalnej zostat wybrany w niniejszym opracowaniu - infrastruktura w ulicy Zwycieskiej za
posrednictwem dziatek drogowych, publicznych o numerach:

- dz. nr: 2/107, numer identyfikacyjny: 026401 1.0021.AR_11.2/107

- dz. nr: 2/106, numer identyfikacyjny: 026401_1.0021.AR_11.2/106

- dz. nr: 2/121, numer identyfikacyjny: 026401 1.0021.AR_11.2/21

lub za posrednictwem dziatki 2/25 oraz 3/2 (numer identyfikacyjny: 026401_1.0021.AR_11.2/25)

W ulicy Zwycieskiej znajduja, sie nastepujace elementy infrastruktury techniczne;:

1. sie¢ kanalizacji sanitarnej KS300 w chodniku po stronie potnocnej ul. Zwycieskiej

2. sie¢ kanalizacji deszczowej KD500 w jezdni ulicy Zwycieskiej

3. sie¢ wodociagowa w800 w jezdni oraz w250 w potudniowym chodniku ulicy Zwycieskiej

4. sie¢ gazowa gA150 oraz gA160

5. sieC elektroenergetyczna po obu stronach jezdni

6. sie¢ telekomunikacyjna po stronie pétnocnej jezdni ul. Zwycieskiej

Ponizej uktad sieci dostepny poprzez dziatke nr 2/25.
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Kolorem zottym pokazano obrys dziatek drogowych — dostep do ul. Zwycieskiej, kolor czerwony to granica
przedmiotowej dziatki nr 2/26.
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5.2 ISTNIEJACY UKLAD KOMUNIKACYJNY

Projektowane zamierzenie opiera sie na istniejacym uktadzie drogowym, dziatka nr 2/26 posiada dostep do
drogi publicznej z dwdch stron: od strony zachodniej do ulicy Ottaszynskiej (dz. nr 3/4), oraz od strony
wschodniej do ulicy Zwycieskiej (dz. o nr: 2/107, 2/106, 2/21). Szczegdly zwiazane z dostepem do drogi
publicznej zostaly opisane w punkcie ponizej dotyczacym spetnienia standardow zapisanych w Ustawie.

Na potrzeby ninigjszej procedury wykonano w lutym 2025 ,ANALIZE, WARUNKOW DROGOWO-
RUCHOWYCH MOZLIWOSCI SKOMUNIKOWANIA TERENOW PRZY UL. ZWYCIESKIEJ WE WROCLAWIU
(DZ. NR 2/26 AM-11 OBR. PARTYNICE” — opracowanie wykonane przez Fried-Pol Pawet Fried w celu analizy
istniejacego uktadu komunikacyjnego oraz wptywu inwestycji na ten uktad. Ponizej przytaczamy wnioski z tego
opracowania:

.(-..) Stwierdzono, Ze obecny ukfad drogowy, po opisanych modyfikacjach i przebudowach, zapewni
bezpieczng i komfortowg komunikacje do i z migjsca zamieszkania wszystkim rodzajom uczestnikow ruchu.

Inwestycja bedzie dobrze skomunikowana z Wroctawiem. Piesi bedg mogli korzysta¢ z potaczen
autobusowych oraz pobliskiej stacji PKP. Pocigg dojezdza na Dworzec Gtowny ponizej 10 minut. Stacja roweru
miejskiego znajduje sie tuz przy planowanej inwestycji, przy rondzie sw. Ojca Pio. Lokalizacja zapewnia takze
sprawny wyjazd na autostrade A4, w dalszej kolejnosci obwodnice Wroctawia i mozliwosc przejazdu w
dowolnym kierunku, zgodnym z aktualnymi potrzebami mieszkaricow.
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Na skrzyzowaniach w bezposredniej bliskosci Inwestycji jest zachowana bezpieczna moZzliwosc wigczenia sie
do ruchu. Wptyw na plynnosc¢ ruchu bedzie miata sytuacja na rondzie sw. Ojca Pio. Podczas pomiarow
stwierdzono utrudnienia w ruchu zwigzane z brakiem moZzliwosci kontynuacji jazdy za rondem. W porannym
szczycie komunikacyjnym wplyw na przepustowosc tego obszaru ma duzy naplyw aut od potudnia. Sg one
uprzywilejowane w stosunku do kierunku wschodniego i czasami blokujg rondo w zwigzku z brakiem
mozliwosci kontynuacji jazdy po ulicy Zwycieskiej do Karkonoskiej. Sytuacja powinna ulec poprawie po
ukonczeniu Wschodniej Obwodnicy Wroctawia. Planowane zamierzenie inwestycyjne bedzie dobrze
skomunikowane z ukfadem transportowym Wroctawia, zaréwno zbiorowym jaki i indywidualnym.
Jednoczesnie, z uwagi na lokalizacje i wielkosc nie wplynie na pogorszenie jakosci podréZy pasazerow
komunikacji zbiorowej jaki indywidualnej, pieszej, rowerowej j i samochodowe).
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6 ETAPY REALIZACJI ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU |

Przedmiotowe zamierzenie bedzie realizowane jednoetapowo, sktada sie ono z budowy 4 budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych na wspdélnym garazu wbudowanym na kondygnacji -1. Zaktada sie wspdlng
infrastrukture techniczna, oraz wspélny dojazd.
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POWIAZANIA PRZESTRZENNE PLANOWANEJ INWESTYCJI Z TERENAMI OTACZAJACYMI

Przedmiotowe zamierzenie zostato zaprojektowane w kontekscie szerszym oraz najblizszym. Kontekst szeroki,
z perspektywy catosci zamierzenia koszarowego, uktadu zabudowy wokét terenu pokoszarowego integralnosci
z polityka, planistyczna miasta, zostat opisany powyzej. Uktad kompozycyjny opiera sie on na gtéwnej osi
kompozycyjnej zatozenia koszarowego i zatozeniu symetrycznej zabudowy wzgledem tej osi. Ponizej jeden
widok pokazujacy ten petniejszy kontekst.
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Pod widokiem z lotu ptaka z dalszym kontekstem pokazano fragment zagospodarowania terenu z najblizszym
kontekstem. Zabudowa zostata zaprojektowana w uktadzie na osi wschdd-zachdd analogicznie do zabudowy
technicznej po drugiej stronie gtdwnej osi kompozycyjnej zabudowy pokoszarowej, po stronie potnocnej ulicy
Zwycieskie]. Wprowadzono jednak dodatkowe zaburzenie tego uktadu ze wzgledu na najblizsze otoczenie
oraz che¢ uwspotczesnienia projektowanej zabudowy. Uktad symetryczny, prosty jest od strony potnocnej oraz
potudniowej zatoZenia projektowego, niejako stanowiac nawias zewnetrzny w formie prostych budynkéw. Z
zewnatrz zespot tych 4 budynkdéw stanowi zwarta kompozycje, zaburzenie prostego uktadu staje sie czytelne
dopiero we wnetrzu zatozenia.

Najblizsza, istniejaca zabudowa, zabudowa przy ulicy Ottaszynskiej ma uktad na osi potnoc-potudnie. Jeden z
projektowanych budynkéw zostat zaprojektowany wiasnie w takim uktadzie w nawiazaniu do tego sasiedztwa
po stronie zachodniej, a wraz z dominujacym uktadem wschdd-zachdd stanowi powiazanie tych dwdch
kierunkow, faczac je ze soba. Zatamania z ukladzie stanowia element wspétczesny, stanowiac jednoczesnie
czes$¢ dialogu pomiedzy zabudowa istniejaca oraz projektowana, Zaburzenia te wynikaja, z relacji zabudowy
istniejacej i projektowanej oraz w zwiazku istniejaca komunikacja,

| tak po stronie wschodniej znajdujacy sie budynek Agencji Mienia Wojskowego zostat podkreslony poprzez
delikatne wygiecie, ztamanie drugiego budynku od strony potudniowej. W ten sposob budynek Agencji Mienia
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znalazt sie na osi widokowej pieszej pomiedzy dwoma skrajnymi projektowanymi budynkami mieszkalnymi.

Istniejacy budynek mieszkalny (ul. Ottaszyriska 76a-h) po stronie zachodniej, ktdry jest zlokalizowany najblizej
przedmiotowej dziatki, zostat podkreslony poprzez odsuniecie projektowanej zabudowy oraz poprzez fakt, ze w
tym miejscu projektowany budynek jako jedyny z nowej zabudowy ma uklad pétnoc-potudnie. Pozostate
budynki zostaly zaprojektowane w uktadzie wschdd-zachod. Dzieki takiemu zabiegowi budynek istniejacy
zlokalizowany najblizej granicy dziatki nr 2/26 bedzie posiadat odpowiednia, przestrzen przed oknami
pomieszczen — zaréwno w kontekscie przestaniania jak rowniez nastonecznienia pomieszczeri istniejacych.

Te delikatne (budynek nr 2) i mocniejsze (budynek nr 3) ruchy sa zwiazane z dialogiem z budynkami w
najblizszym sasiedztwie, przy zachowaniu uktadu prostolinijnego w budynkach skrajnych (1 i 4).

Budynek przy ul. Oftaszyriskiej 90, 90a, 90b przy samym rondzie zostat réwniez podkreslony poprzez
projektowana, zabudowe. Skrajny projektowany budynek po stronie potudniowe] zostat zaprojektowany w
oparciu o linie zabudowy istniejacych budynkéw biurowych (ul. Zwycieska 41, 43, 45), czyli w odlegtosci okoto
7,5 metra od granicy z dziatka, nr 2/25.

Ponizej schematycznie kolorem czerwonym przedstawiono powyzsze wyjasnienia.
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STANDARDY LOKALIZACJI | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH - DOSTEP DO DROGI
PUBLICZNEJ

Teren przedmiotowego zamierzenia stanowit skrajna czesé terenu nalezaca do Agencji Mienia Wojskowego,
stanowit cze$¢ dawnych koszar. Teren ten byt skomunikowany wewnetrznie za pomoca, utwardzonych drog
wewnetrznych, w $Slad za tym uktadem zostaty wydzielone dziatki, w tym dziatki drogowe zapewniajace dostep
do gtdwnego uktadu istniejacych drég, w przedmiotowym przypadku do ul. Zwycieskiej. Ponizej przedstawiam
schematyczny podziat geodezyjny z pokazanymi dziatkami drogowymi nr 3/4 (ul. Ottaszyriska) oraz 2/107 i

dalsze 2/106 i 2/21 (ul. Zwycieska). Zaktadany zakres opracowania to dziatka inwestora oraz dziatka nr 2/107 z
budowa, drogi wraz z chodnikiem.
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W zakresie obstugi komunikacyjnej przedmiotowego zamierzenia projektuje sie rozwiazanie wykorzystujace
oba istniejace kierunki, zaréwno potaczenie z utwardzonym i istniejacym dojazdem od strony ulicy
Oftaszyniskiej za pomoca istniejacego zjazdu z drogi publicznej (dawna brama nr 4 na teren po stronie
pétnocnej ulicy Zwycieskiej) oraz za pomoca, projektowanego zjazdu oraz fragmentu projektowanej drogi na
dzialce nr 2/107. Ponizej znajduje sie schematycznie przedstawiony projektowany uktad komunikacyijny.
Szczegdly znajduja sie na rysunku PZT.
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W zakresie inwestycji towarzyszace] inwestycji mieszkaniowej bedzie budowa fragmentu drogi publicznej wraz
z obustronnymi chodnikami na dziatce nr 2/107.

Na potrzeby ninigjszej procedury wykonano w lutym 2025 ,ANALIZE WARUNKOW DROGOWO-
RUCHOWYCH MOZLIWOSCI SKOMUNIKOWANIA TERENOW PRZY UL. ZWYCIESKIEJ WE WROCLAWIU

(DZ. NR 2/26 AM-11 OBR. PARTYNICE” — opracowanie wykonane przez Fried-Pol Pawet Fried w celu analizy

istniejacego uktadu komunikacyjnego oraz wptywu inwestycji na ten uktad. W zataczeniu do niniejszego
wniosku przedstawiono ta, analize.
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9  STANDARDY LOKALIZACJI | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH - DOSTEP DO SIECI
WODOCIAGOWEJ | KANALIZACYJNEJ, SIECI ELEKTROENERGETYCZNEJ
Przedmiotowa dziatka posiada bezposredni dostep do dziatek drogowych z infrastruktura techniczna,
szczegOty zostaty opisane powyzej w punkcie 5.1 niniejszego opisu. Dostep zapewniony jest zardwno od
strony zachodniej do dziatki drogowej o numerze 3/4, jak réwniez 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;.
W drogach publicznych znajduja sie nastepujace elementy infrastruktury technicznej:
1. sie¢ kanalizacji sanitarnej
2. sie€ kanalizacji deszczowej
3. sie¢ wodociagowa
4. sie¢ gazowa
5. sie€ elektroenergetyczna
6. siec telekomunikacyjna
Potwierdzeniem mozliwosci zapewnienia obstugi planowanego zamierzenia sa zataczone do wniosku
zapewnienia dostaw oraz odbioréw poszczegdlnych medidw.
Na rysunku PZT pokazano przewidywany przebieg przytaczy wod-kan poprzez dziatke nr 2/25 oraz 3/2.
10 STANDARDY LOKALIZACJI | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH - DOSTEP DO

KOMUNIKACJI PUBLICZNEJ
Wymagania Ustawy w zakresie dostepu do komunikacji publicznej warunkuja mozliwos¢ lokalizowania nowych
inwestycji w trybie przewidzianym przez ta Ustawe w nastepujacy sposob: mozna je lokalizowa¢ w odlegtosci
nie wiekszej niz 1000 m, a w miastach, w ktérych liczba mieszkaricow przekracza 100 000 mieszkaricéw — 500
m, od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepisow 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 metrow 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. Ottaszynskiej przy rondzie sw Ojca
Pio w kierunku Krzyki (170 metrow po stronie zachodniej dziatki). Tym samym wymodg ustawowy zostat
spetniony (500 metrow — Wroctaw jest miastem o liczbie mieszkaricow powyzej 100 000). Ponadto w
promieniu dojscia nieprzekraczajacego 500 metréw znajduja, sie wszystkie przystanki autobusowe w rejonie
ronda $w. Ojca Pio.
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struktury komunikacyjnej miasta

- o) Y

Powyzej lokalizacji inwestycji na mapie ,Dostepu do infrastruktury komunikacyjnej miasta zlokalizowanej pod
adresem: https://geoportal.wroclaw.pl/ - w centralnej czesci na czerwono lokalizacja dziatki.

Ponizej na schemacie komunikacji publicznej Wroctawia pokazano kolorem zielonym ze strzatka, lokalizacje
dziatki nr 2/26.

KLEGINA® Husarskal13
(st. koI?owa)'om

KRZYKI-DW. AUTOBUSOW
przez BIELANY WROCL.

Ponizej na mapie pokazano lokalizacje wszystkich przystankéw w réznych kierunkach wraz z odlegtosciami

Wysoka - osiedle

Wysoka- Wysoka-
Radosna Chabrowa
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dojscia do tych przystankow. Dodatkowym elementem jest stacja kolejowa Wroctaw Partynice do ktdrej dojscie
réwniez pokazano. Kolorem czerwonym pokazano lokalizacje dziatki nr 2/26, zielonym dojscie piesze do
przystankéw komunikaciji zbiorowej oraz kolorem granatowym (linia przerywana) dojscie do stacji Wroctaw
Partynice.

IS
I'l l!m!p:a

AUTOBUSOW NR 127

Ponizej lista linii autobusowych w réznych kierunkach dostepnych z przystankéw przy rondzie $w. Ojca Pio
(Zrodto:  https://www.wroclaw.pl/komunikacja/przystanek-rondo-sw-ojca-pio-linia-913-kierunek-krzyki-slupek-
26324). Sa to autobusy o numerach:

- 112 jadace w dwdch kierunkach: Dworzec Autobusowy oraz PKP w jednym kierunku oraz Park
Potudniowy/Krzyki przez ul. Ottaszyriska w drugim kierunku;

- 113 jadace w dwdch kierunkach: Dworzec Autobusowy oraz PKP w jednym kierunku oraz Park
Potudniowy/Krzyki przez ul. Zwycieska w drugim kierunku;

- 127 jadace w dwdch kierunkach: w jednym kierunku jeden przystanek do petli koricowej, w drugim kierunku
przez plac Jana Pawta Il, Popowice, Kozandw na Maslice;

- 144 jadace w dwdch kierunkach: w jednym kierunku jeden przystanek do petli koicowej, w drugim kierunku
przez plac Jana Pawta Il, ul. Trzebnicka na Polanowice;

- autobus strefowy nr 913 jadacy w dwdch kierunkach: Zérawina, Wysoka w jednym kierunku oraz Park
Potudniowy/Krzyki przez ul. Ottaszyriska w drugim kierunku;

- autobus nocny nr 249 jadacy w dwdch kierunkach: Jarnottéw, Jerzmanowice, Nowy Dwor przez Dworzec
Autobusowy oraz PKP w jednym kierunku oraz Park Potudniowy/Krzyki przez ul. Zwycieska w drugim
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kierunku;

- autobus nocny nr 259 jadacy w dwach kierunkach: w jednym kierunku jeden przystanek do petli koricowej, w

drugim kierunku przez ul. Oltaszyriska, Slezna, Dworzec, ul. Pomorska, do Obornickiej:

Rozktady Jazdy
W Swigta, Nowy Rok, 3 Kréli micjzkn we wrockmiu.
Aktualny rozktad jazdy 0d 0401 zmiana rozktadu
| LINIE AUTOBUSOWE
N = 2 Nr stupka 26380
wtoh Hierunck wtnby Hierunek
M2 oo Dy 12 o Wy
Mr stupks 20323 Nr zh 1
Aok Kierunek b Kieunek
12 ery » Dworzec Glowny 113 e > Krzyki
Nr shipis upka 30
astnb Hierunek winby Kierunek
13 o » Dworzec Glowny 127 ar > Zwyrieshka
Wr stupka 20360 Nr stupka 26380
winb: Hierunek wtnb Kierunek
127 » Kozia 127 e » Opordw
Wr stupka 20350 Nr shupla 20338
Aok Hizrunzk Butob Kizrunek
127 Tien * Krzyki 144 ricr > Zwycigska
Wr stupka 20350 K siupka 20360
winb, Kierunek winh Kierunek
1"‘"‘ rien 3 Polanowice 1“"‘ oF » Opordw
Wr stupka 20350 Mr shupi 263
A Hizrunek Autn Kierunek
LT S — » Zajezdnia Obomicka 249 nocr > Jamnaktiw
r s T Mr shupis 26318
ok Hizrunek vioh Hizrunek
249 nocny > Krzyki 249 nacry > Petrusewicza
N a 20318 N stupka 26360
Kizrunek Hizrunek
249 » Gaj - Petla 259 > Woindw (Petla)
Nr shupka 20338 K siupka 26360
Ao Hizrunek Lo Hierunek
259 noany » Zwyrigska 259 nocmy > Dworzec Gliwny (Stawowa)
Hr stupka 20350 Nr stupis 20373
P50 | oot | ounck 913 3 Saranina - Niepodieglosc
noer » Zajezdnia Obomicka strefor P
{Mostek]
T shapis 20 Nr siupka 20360
Avtoo Hizrunek Autoo Hizrunek
913 strefon » Krzyki 913 strefoy > Krzyki

Ponadto, niezaleznie od powyzszego, w wykonanej ,ANALIZIE WARUNKOW DROGOWO-RUCHOWYCH
MOZLIWOSCI SKOMUNIKOWANIA TERENOW PRZY UL. ZWYCIESKIEJ WE WROCLAWIU (DZ. NR 2/26
AM-11 OBR. PARTYNICE” w zataczeniu do niniejszego opracowania przedstawiono szczegdtowa, analize w
zakresie dostepu do komunikaciji publicznej.
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11 STANDARDY LOKALIZACJI | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH - DOSTEP DO SZKOLY
PODSTAWOWEJ

Wymagania Ustawy w zakresie dostepu do szkoty podstawowe] warunkujg mozliwos¢ lokalizowania nowych
inwestycji w trybie przewidzianym przez ta Ustawe w nastepujacy sposob: mozna je lokalizowaé w odlegtosci
nie wiekszej niz 3000 m, a w miastach, w ktdrych liczba mieszkaricéw przekracza 100 000 mieszkaricow —
1500 m od szkoty podstawowej, ktdra jest w stanie przyja¢ nowych uczniow w liczbie dzieci stanowiacej nie
mniej niz 7% planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowe;.

Zgodnie z art. 19 tejze ustawy powyzsze wymagania w zakresie do 50% moze zmieni¢ gmina, co uczynita
Rada Miejska Wroctawia uchwatg NR [X/155/24 z dnia 17 paZdziernika 2024 w sprawie okreslenia lokalnych
standarddw urbanistycznych dla miasta Wroctawia (Wroctaw, dnia 25 paZzdziernika 2024 r. poz. 5301).

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 .
poz. 1465) oraz art. 19 w zwiazku z art. 17 ust. 2, 4, 6 i 7 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz.
195) Rada Miejska Wroctawia uchwala, co nastepuije:

()

§ 2. Inwestycje mieszkaniowa, lokalizuje sie w odlegtosci nie wigkszej niz 1500 m od szkoty podstawowej,
ktdra jest w stanie przyja¢ nowych uczniéw w liczbie dzieci stanowiacej nie mniej niz 10% planowanej liczby
mieszkaricow inwestycji mieszkaniowej.

i VR Yl .‘ : = % &
S T K il R S A R S AN Y
Powyzej przedstawiony schemat pokazuje kolorem zielonym trase dojscia pieszego od granicy dziatki nr 2/26
do budynku szkoly podstawowej nr 34 we Wroctawiu przy ul. Gatczyriskiego 8. Diugosc tego pieszego dojscia
wynosi 1400 metréw, wpisujac sie tym samym w wymagania Ustawy oraz wymagania uchwaty Rady Miasta
Wroctaw. Odlegtos¢ w linii prostej wynosi 1300 metrow. W zakresie ilosci ucznidw, ktdrych przyja¢ ma szkota
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podstawowa — przy zatozonej zgodnie z ustawa, iloscia mieszkancow (28 m2 PUM na 1 osobe) réwnej 319
0s6b oraz wymaganiom postawionym w uchwale Rady Miasta Wroctaw zaktada sie dodatkowa, ilos¢ 32
uczniow (10% ilosci przewidywanych mieszkaricow) w szkole w zwiazku z realizacja przedmiotowego
zatozenia.

Niezaleznie od powyzszego stanu istniejacego obecnie realizowany jest zesp6t edukacyjny ze szkota
podstawowa oraz przedszkolem. Realizowany zespdt 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 sasiedztwie.
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Ponizej przedstawiamy planowany uktad zabudowan zespotu edukacyjnego — widoki projektowane oraz
inwestycja w trakcie realizacji — Zrodto: www.wroclaw.pl.
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Fot. Janusz Ki

Niezaleznie od powyzszej analizy dokumentujacej w sposob oczywisty fizyczny bezposredni dostep do szkoty
podstawowej bedacej w trakcie realizacji (otwarcie szkoly przed realizacja inwestycji mieszkaniowej) ponizej
przedstawiamy zakres inwestycji towarzyszacej w zwiazku z ustaleniami z Urzedem Miasta Wydziatem
Przedszkoli oraz Szkot Podstawowych w zakresie inwestycji towarzyszacej — przeksztatceniem przedszkola
przy ul. Kurpiow 28 we Wroctawiu na szkote podstawowa, dla klas 1-3.

Zakres niniejszego opracowania zostat rozszerzony o D) inwestycje towarzyszaca, polegajaca na
przeksztatceniu i dostosowaniu czesci pomieszczen Przedszkola nr 29 przy ul. Kurpiow 28, wchodzacego w
sktad Zespotu Szkolno — Przedszkolnego nr 6 przy ul. Gatczyriskiego 8, wraz z niezbedna infrastruktura,
sportowo-rekreacyjna dla dzieci w wieku szkolnym - zlokalizowanych na dziatce nr: 24/2 AM-7 Obreb nr 0019
Oftaszyn, jednostka ewidencyjna nr - 026401 1 miasto Wroctaw (026401 _1.0019.AR_7.24/2).

W trakcie spotkan roboczych ustalono nastepujacy zakres prac projektowych w zakresie przeksztatcenia
przedszkola przy ul. Kurpidw 28 na placowke szkolng (klasy 1-3). Dla tego przedstawiamy wymagane
porozumienie — zatacznik nr 17 Wniosku.

Zakres prac dla przebudowy fragmentu budynku przedszkola z przeznaczeniem na SP dla klas 1-3, o
powierzchni netto okoto 700-800m2, budynek parterowy funkcjonujacy jako niezalezna catos¢ dla
3 klas pierwszych, w tym:

- 3 sale lekcyjne (klasa do 25 0s6b - 1 zmiana) z mozliwoscia pozostawania dzieci po lekcjach w tych samych
pomieszczeniach (zajecia Swietlicowe),

- przebudowa weztéw sanitarnych przy salach lub ich likwidacja i zastapienie ich jedna wspding toaleta
dostepna z drdg ogoinodostepnych,

- sala informatyczna,

- sala WF (3 zajecia w tygodniu dla kazdej z klas),

- jadalnia z rozdzielnia, / wydawalnia positkdw, gdzie istniejaca kuchnia w drugiej czesci budynku,

- 2-3 gabinety specjalistyczne,
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- pokdj nauczycieli z WC dla personelu,
- pomieszczenie gospodarcze, (pomieszczenie dla ekipy sprzatajacej oraz kottownia w drugiej czesci budynku)

12 STANDARDY LOKALIZACJI I REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH - DOSTEP URZADZONYCH
TERENOW WYPOCZYNKU ORAZ REKREACJI LUB SPORTU

Zgodnie z wymaganiami Ustawy - inwestycie mieszkaniowa wielorodzinng lokalizuje sie na terenie
zapewniajacym dostep do urzadzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni
stanowiacej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkaficow oraz wskaZnika wynoszacego 4 m2.
Zapewnienie dostepu nastepuje poprzez lokalizacje w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m, a w miastach, w
ktdrych liczba mieszkaricow przekracza 100 000 mieszkaricow, 1500 m.

Wroctaw to miasto o liczbie mieszkaricéw powyzej 100 000 mieszkaricéw, w zwiazku z czym w zakresie
ustawowym obowiazuje minimalna odlegto$¢ réwna 1500 metrdw.

Zgodnie z art. 19 tejze ustawy powyzsze wymagania w zakresie do 50% moze zmieni¢ gmina, co uczynita
Rada Miejska Wroctawia uchwata NR 1X/155/24 z dnia 17 paZdziernika 2024 w sprawie okreslenia lokalnych
standardow urbanistycznych dla miasta Wroctawia (Wroctaw, dnia 25 pazdziernika 2024 r. poz. 5301).

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465) oraz art. 19 w zwigzku z art. 17 ust. 2, 4, 6 i 7 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz.
195) Rada Miejska Wroctawia uchwala, co nastepuje:

(..)

§ 3. Zapewnienie dostepu do urzgdzonych terenow wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni
okreslonej w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych nastepuje poprzez lokalizacje inwestycji mieszkaniowej
wielorodzinnej w odlegtosci nie wigkszej niz 750 m od tych terenow.

Tym samym odlegtos¢ 1500 metréw zostata zredukowana do 750 metréw od granicy dziatki objetej
zamierzeniem.
W zakresie minimalnej powierzchni obszardw rekreacyjnych Ustawa ksztattuje nastepujace wymagania:
4a. Dla inwestycji mieszkaniowej okresla sie:
1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy co najmniej 25% powierzchni terenu
inwestycji mieszkaniowej, przy czym co najmniej 50% powierzchni biologicznie czynnej stanowi¢ ma
ogadlnodostepny, nieogrodzony, urzgdzony teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, o ktérym mowa w
ust. 4;

Przedmiotowe zamierzenie zostato zlokalizowane na dziatce nr 2/26, dzialce o powierzchni réwnej 9553 m2.
25% powierzchni dziatki, czyli 2388,25 m2 powinno by¢ powierzchnia, biologicznie czynna, z czego potowa
powinna stanowi¢ ogdlnodostepny, nieogrodzony, urzadzony teren wypoczynku i rekreacji. Daje to wymaganie
powierzchni rekreacji rownej 1195,125 m2. Na terenie przedmiotowego zamierzenia zaprojektowano
ogodlnodostepny plac zabaw o powierzchni réwnej 97 m2. Ogdlnodostepna powierzchnia biologicznie czynna
na terenie dziatki to okoto 2010 m2 (892 m2 zieleni na gruncie rodzimym oraz 2413 m2 powierzchni na ptycie
garazu podziemnego — powierzchnia ta liczona w 50%). Jest to wartoS¢ wieksza niz wymagane minimum 1196
m2.

Niezaleznie spetnienia powyzszego warunku na potrzeby do niniejszej analizy uwzgledniono rowniez tereny
istniejace znajdujace sie w odlegtosci mniejszej niz 750 metrow od przedmiotowej dziatki. Pobliski Park
linearny z widokiem na Tor Partynice przy rondzie sw. Ojca Pio ma powierzchnie rowna okoto 1 ha, czyli 10
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000 m2. W zakresie wymogu powierzchniowego wartos¢ ta jest ponad osmiokrotnie wieksza od wymagane;
Ustawowo. W zakresie minimalnej odlegtosci warunek ustawowy jak réwniez wymagania z Uchwaly Rady
Miasta rdwniez zostat spetniony — odlegtos¢ pieszego dojscia od granicy dziatki 2/26 do ogdlnodostepnego
terenu rekreacyjnego wynosi w tym przypadku 300 metrow, czyli mniej niz 750 metréw. Ponadto ponizej tej
odlegtosci znajduja, sie kolejne tereny rekreacyjne, w tym miedzy innymi boisko Oftaszyn przy ul.
Strachowskiego z wejsciem od strony ul. Masztalerza.

Ponizej pokazany obrys terenu Parku przy rondzie $w. Ojca Pio z pokazana powierzchnia (Zrddto:
https://wms.zgkikm.wroc.pl/#/giportal). Na terenie parku znajduje sie zewnetrzna sitowania.

B 5697 m N

b
1-1000 [

Ponizej przedstawiamy odlegto$¢ pomiedzy dziatka nr 2/26 a parkiem przy rondzie, kolorem zielonym i gruba,
ciagta, kreska pokazano piesza droge dojscia — dtugos¢ réwna 300 metréw. Ponadto pokazano réwniez
lokalizacje boiska Ottaszyn w odlegtosci 615 metréw od granicy dziatki nr 2/26.
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Niezaleznie od stanu istniejacego w bezposrednim sasiedztwie dziatki 2/26 znajduje sie teren przeznaczony w
MPZP oraz Studium jako teren zielony, z potencjalna zielenia rekreacyjna. Odlegtosc tych terenéw od granicy
dziatki wynosi 0 metrow. Ponizej ilustracja pokazujaca kolorem zielonym tereny rekreacyjne istniejace oraz te
planowane — pomiedzy dwoma obszarami zaznaczonymi na niebiesko (dziatka 2/26 po prawej oraz teren
realizacji inwestycji edukacyjnej).
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13 STANDARDY LOKALIZACJI | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH - WYSOKOSC ZABUDOWY |

Wysoko$¢ zabudowy dla przedmiotowego zamierzenia zostata opisana w punkcie dotyczacym analizy
otaczajacego terenu, w kontekscie urbanistycznym (punkt nr 4 niniejszego opracowania): UKLAD
URBANISTYCZNY — PRZEKROJE URBANISTYCZNE, ANALIZA WYSOKOSCI ZABUDOWY.

Ponizej przedstawiamy jedynie zatozenia dla projektowanej zabudowy, nie odnoszac sie juz do jej
uzasadnienia lub analizy zabudowy sasiedniej. Projektowane zamierzenie sktada sie z 4 budynkéw o czterech
oraz czesciowo trzech kondygnacjach nadziemnych oraz jednej kondygnacji podziemnej. Wysokos¢
kondygnacji brutto to 3 metry co daje ponizsze zatozenia dla projektowanej zabudowy:

A. WYSOKOSC WZGLEDEM TERENU, WYSOKOSC BUDYNKU ZGODNIE Z WT

- 13,5 metra od poziomu terenu dla czesci o 4 kondygnacjach,
- do 15 metréw od poziomu terenu do gory attyki dla czesci o 4 kondygnacjach,
- 10,5 metra od poziomu terenu dla czesci o 3 kondygnacjach,
- do 12 metréw od poziomu terenu do gory attyki dla czesci o 3 kondygnacjach.

B. WYSOKOSC WZGLEDEM POZIOMU ,,ZERO” BUDYNKOW

- 12,5 metra od poziomu ,zero” dla czesci o 4 kondygnacjach,

- do 14 metréw od poziomu ,zero” do gory attyki dla czesci o 4 kondygnacjach,
- 9,5 metra od poziomu ,zero” dla czesci o 3 kondygnacjach,

- do 11 metréw od poziomu ,zero” do gdry attyki dla czesci o 3 kondygnacjach.

Budynki mieszkalne o 4 kondygnacjach nadziemnych zgodnie z definicja, zawarta, w WT sg budynkami niskimi
— N —w zakresie okreslenia wymagan dla budynkow.
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KONCEPCIA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA - CZESC RYSUNKOWA NALEZY
ROZPATRYWAC EACZNIE Z CZESCIA OPISOWA, DOPUSZCZALNE SA ZMIANY W
ZAKRESIE RYSUNKOW ZGODNIE Z UWAGAMI ZAPISANYMI W CZESCI OPISOWE], W
ZAKRESIE DOPUSZCZONYCH ZMIAN (MAKSYMALNA, MINIMALNA ILOSC MIESZKAN,
MAKSYMALNA I MINIMALNA WARTOSC POWIERZCHNI UZYTKOWYCH MIESZKAN ITP)

/ .

=

BUDYNEK 4

BUDYNEK 1

NAZWA INWESTYCJI

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

BUDOWA 4 BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH WRAZ Z
ZAGOSPODAROWANIEM TERENU, GARAZEM WBUDOWANYM ORAZ

INWESTOR

FARMEXIM Sp. z 0.0
ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw

ADRES INWESTYCJI

ul. Zwycieska, Wroctaw

TEREN INWESTYCII

NR DZIALEK

ARKUSZ MAPY OBREB GMINA
2/26 (inw. mieszk.), 2/107 (tow.) AM-11 -
oraz czesci dz. nr 2/25, 3/2 (tow.)| oraz AM-11, AM-12 0021 Partynice Wroctaw

BIURO PROJEKTOW

STREFA ARCHITHE[K]TA

UL.BRZOZOWA 5, 55-095 MIRKOW |

telefon kom. 607-282-220

ARCHITEKTURA KONSTRUKCJA INSTALACIJE SIECI PROJEKTOWANIE | REALIZACJA INWESTYCJI

BRANZA:

ARCHITEKTURA WRAZ Z KOORDYNACJA MIEDZYBRANZOWA

‘ PROJEKTANT
IMIE | NAZWISKO NR UPRAWNIEN PODPIS
architektura mgr inz. arch.
projektant Tomasz Gawron-Gawrzynski 05/09/DOIA
architektura
sprawdzajgcy
NR RYSUNKU
PROJEKT FAZA BUD. [BRANZA| TYP NR RYSUNKU REWIZJA DATA SKALA
T T
2 4 7 KN A RZ_B_1_1 10.01.2025) 1:200
| |
TYTUL KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA
RYSUNKU

RZUT PARTERU BUDYNKU NR 1 ORAZ 4
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KONCEPCIA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA - CZESC RYSUNKOWA NALEZY
ROZPATRYWAC EACZNIE Z CZESCIA OPISOWA, DOPUSZCZALNE SA ZMIANY W
ZAKRESIE RYSUNKOW ZGODNIE Z UWAGAMI ZAPISANYMI W CZESCI OPISOWE], W
ZAKRESIE DOPUSZCZONYCH ZMIAN (MAKSYMALNA, MINIMALNA ILOSC MIESZKAN,
MAKSYMALNA I MINIMALNA WARTOSC POWIERZCHNI UZYTKOWYCH MIESZKAN ITP)

M.2P+A
| PuM KONDYGNACJA - 519,22 m2 45.09 m |
ilos¢ mieszkan - 19 sztuk i
\
$rednia wielko$¢ mieszkania - 51,92 m2
BUDYNEK 4
BUDYNEK 1

kuchenny
ﬂ 26.21 E
l
H

)

46.42 m2

NAZWA INWESTYCJI

BUDOWA 4 BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH WRAZ Z

ZAGOSPODAROWANIEM TERENU, GARAZEM WBUDOWANYM ORAZ
INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

INWESTOR

FARMEXIM Sp. z 0.0
ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw

ADRES INWESTYCJI

ul. Zwycieska, Wroctaw

TEREN INWESTYCII

NR DZIALEK ARKUSZ MAPY OBREB GMINA
2/26 (inw. mieszk.), 2/107 (tow.) AM-11 -
oraz czesci dz. nr 2/25, 3/2 (tow.)| oraz AM-11, AM-12 0021 Partynice Wroctaw

BIURO PROJEKTOW

STREFA ARCHITHE[K]TA

UL.BRZOZOWA 5, 55-095 MIRKOW | telefon kom. 607-282-220
ARCHITEKTURA KONSTRUKCJA INSTALACIJE SIECI PROJEKTOWANIE | REALIZACJA INWESTYCJI

BRANZA:  ARCHITEKTURA WRAZ Z KOORDYNACJA MIEDZYBRANZOWA

‘ PROJEKTANT
IMIE | NAZWISKO NR UPRAWNIEN PODPIS
architektura mgr inz. arch.
projektant Tomasz Gawron-Gawrzynski 05/09/DOIA
architektura
sprawdzajgcy
NR RYSUNKU
PROJEKT FAZA BUD. [BRANZA| TYP NR RYSUNKU REWIZJA DATA SKALA
T T
2 4 7 KN A RZ B_1_2 10.01.2025) 1:200
| |
TYTUL KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA
RYSUNKU
RZUT PIETRA +1, +2 BUDYNKU NR 1 ORAZ 4
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KONCEPCIA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA - CZESC RYSUNKOWA NALEZY
ROZPATRYWAC EACZNIE Z CZESCIA OPISOWA, DOPUSZCZALNE SA ZMIANY W
ZAKRESIE RYSUNKOW ZGODNIE Z UWAGAMI ZAPISANYMI W CZESCI OPISOWE], W
ZAKRESIE DOPUSZCZONYCH ZMIAN (MAKSYMALNA, MINIMALNA ILOSC MIESZKAN,
MAKSYMALNA I MINIMALNA WARTOSC POWIERZCHNI UZYTKOWYCH MIESZKAN ITP)

PU

iloé’\é/‘ mieszkan - 6 sztuk
-2sht. 2P \

KONDYGNACJA | 310,40 m2

-ty

62.55 m2

41,25 m2

|
1
srednia wielko$¢ mieszkania - 51,73 mi

-4 srt. 3P |

BUDYNEK 4

BUDYNEK 1

NAZWA INWESTYCJI

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

BUDOWA 4 BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH WRAZ Z
ZAGOSPODAROWANIEM TERENU, GARAZEM WBUDOWANYM ORAZ

INWESTOR

FARMEXIM Sp. z 0.0
ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw

ADRES INWESTYCJI

ul. Zwycieska, Wroctaw

TEREN INWESTYCII

NR DZIALEK

ARKUSZ MAPY OBREB

GMINA

2/26 (inw. mieszk.), 2/107 (tow.)
oraz czesci dz. nr 2/25, 3/2 (tow.)

AM-11

oraz AM-11, AM-12 0021 Partynice

Wroctaw

BIURO PROJEKTOW

STREFA ARCHITHE[K]TA

UL.BRZOZOWA 5, 55-095 MIRKOW | telefon kom. 607-282-220

ARCHITEKTURA KONSTRUKCJA INSTALACIJE SIECI PROJEKTOWANIE | REALIZACJA INWESTYCJI

‘ BRANZA:

ARCHITEKTURA WRAZ Z KOORDYNACJA MIEDZYBRANZOWA

‘ PROJEKTANT
IMIE | NAZWISKO NR UPRAWNIEN PODPIS
architektura mgr inz. arch.
projektant Tomasz Gawron-Gawrzynski 05/09/DOIA
architektura
sprawdzajgcy
NR RYSUNKU
PROJEKT FAZA BUD. [BRANZA| TYP NR RYSUNKU REWIZJA DATA SKALA
T T
2 4 7 KN A RZ B_1_3 10.01.2025) 1:200
| |
TYTUL KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA
RYSUNKU
RZUT PIETRA +3 BUDYNKU NR 1 ORAZ 4
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KONCEPCIA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA - CZESC RYSUNKOWA NALEZY
ROZPATRYWAC EACZNIE Z CZESCIA OPISOWA, DOPUSZCZALNE SA ZMIANY W
ZAKRESIE RYSUNKOW ZGODNIE Z UWAGAMI ZAPISANYMI W CZESCI OPISOWE], W
ZAKRESIE DOPUSZCZONYCH ZMIAN (MAKSYMALNA, MINIMALNA ILOSC MIESZKAN,
MAKSYMALNA I MINIMALNA WARTOSC POWIERZCHNI UZYTKOWYCH MIESZKAN ITP)

BUDYNEK 2

NAZWA INWESTYCJI

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

BUDOWA 4 BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH WRAZ Z
ZAGOSPODAROWANIEM TERENU, GARAZEM WBUDOWANYM ORAZ

INWESTOR

FARMEXIM Sp. z 0.0
ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw

ADRES INWESTYCJI

ul. Zwycieska, Wroctaw

TEREN INWESTYCII

NR DZIALEK ARKUSZ MAPY OBREB GMINA
2/26 (inw. mieszk.), 2/107 (tow.) AM-11 -
oraz czesci dz. nr 2/25, 3/2 (tow.)| oraz AM-11, AM-12 0021 Partynice Wroctaw

BIURO PROJEKTOW

ARCHITEKTURA KONSTRUKCJA INSTALACIJE SIECI PROJEKTOWANIE | REALIZACJA INWESTYCJI

STREFA ARCHITHE[K]TA

UL.BRZOZOWA 5, 55-095 MIRKOW | telefon kom. 607-282-220

BRANZA:

ARCHITEKTURA WRAZ Z KOORDYNACJA MIEDZYBRANZOWA

PROJEKTANT

RZUT PARTERU BUDYNKU NR 2

IMIE | NAZWISKO NR UPRAWNIEN PODPIS
architektura mgr inz. arch.
projektant Tomasz Gawron-Gawrzynski 05/09/DOIA
architektura
sprawdzajacy
NR RYSUNKU
PROJEKT FAZA BUD. [BRANZA| TYP NR RYSUNKU REWIZJA DATA SKALA
T T
2 4 7 KN A RZ B_2 1 10.01.2025) 1:200
| |
TYTUE KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA
RYSUNKU
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NAZWA INWESTYCJI

PUM KONDYGNAGJA - 633,56 m2  49-
ilo$¢ mieszkan - 13 sztuk

-11szt. 2P

-2szt. 3P

$rednia wielko$¢ mieszkania - 48,74 m2

BUDOWA 4 BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH WRAZ Z

ZAGOSPODAROWANIEM TERENU, GARAZEM WBUDOWANYM ORAZ
INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

46.42 m2 45.09 m2

INWESTOR

0] il

FARMEXIM Sp. z 0.0
ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw

ADRES INWESTYCJI

ul. Zwycieska, Wroctaw

TEREN INWESTYCII

NR DZIALEK ARKUSZ MAPY OBREB GMINA
2/26 (inw. mieszk.), 2/107 (tow.) AM-11 -
oraz czesci dz. nr 2/25, 3/2 (tow.)| oraz AM-11, AM-12 0021 Partynice Wroctaw

BIURO PROJEKTOW

STREFA ARCHITHE[K]TA

UL.BRZOZOWA 5, 55-095 MIRKOW | telefon kom. 607-282-220
ARCHITEKTURA KONSTRUKCJA INSTALACIJE SIECI PROJEKTOWANIE | REALIZACJA INWESTYCJI

‘ BRANZA:  ARCHITEKTURA WRAZ Z KOORDYNACJA MIEDZYBRANZOWA

‘ PROJEKTANT
IMIE | NAZWISKO NR UPRAWNIEN PODPIS
BUDYNEK 2 ; .
architektura mgr inz. arch.
projektant Tomasz Gawron-Gawrzynski 05/09/DOIA
architektura
sprawdzajgcy
NR RYSUNKU
L. X PROJEKT FAZA BUD. |BRANZA| TYP NR RYSUNKU REWIZJA DATA SKALA
KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA - CZESC RYSUNKOWA NALEZY i i
ROZPATRYWAC LACZNIE Z CZESCIA OPISOWA, DOPUSZCZALNE SA ZMIANY W 2 4 7 KN A RZ B 2 2 10.01.2025| 1:200
ZAKRESIE RYSUNKOW ZGODNIE Z UWAGAMI ZAPISANYMI W CZEéCI OPISOWE], W | |
ZAKRESIE DOPUSZCZONYCH ZMIAN (MAKSYMALNA, MINIMALNA 1LOSCE MIESZKAN, TYTUL KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA
MAKSYMALNA I MINIMALNA WARTOSC POWIERZCHNI UZYTKOWYCH MIESZKAN ITP) RYSUNKU
RZUT PIETRA +1, +2 BUDYNKU NR 2
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KONCEPCIA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA - CZESC RYSUNKOWA NALEZY
ROZPATRYWAC EACZNIE Z CZESCIA OPISOWA, DOPUSZCZALNE SA ZMIANY W
ZAKRESIE RYSUNKOW ZGODNIE Z UWAGAMI ZAPISANYMI W CZESCI OPISOWE], W
ZAKRESIE DOPUSZCZONYCH ZMIAN (MAKSYMALNA, MINIMALNA ILOSC MIESZKAN,
MAKSYMALNA I MINIMALNA WARTOSC POWIERZCHNI UZYTKOWYCH MIESZKAN ITP)

| PUM KONDYGNAGJA - 451,46 m2
ilos¢ mieszkan - 9 gztuk
- 6 szt. 2P

| -3szt.3P |
$rednia wielko$¢ mieszkania - 50,16 m2

BUDYNEK 2

NAZWA INWESTYCJI

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

BUDOWA 4 BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH WRAZ Z
ZAGOSPODAROWANIEM TERENU, GARAZEM WBUDOWANYM ORAZ

INWESTOR

FARMEXIM Sp. z 0.0
ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw

ADRES INWESTYCJI

ul. Zwycieska, Wroctaw

TEREN INWESTYCII

NR DZIALEK ARKUSZ MAPY OBREB GMINA
2/26 (inw. mieszk.), 2/107 (tow.) AM-11 -
oraz czesci dz. nr 2/25, 3/2 (tow.)| oraz AM-11, AM-12 0021 Partynice Wroctaw

BIURO PROJEKTOW

STREFA ARCHITHE[K]TA

UL.BRZOZOWA 5, 55-095 MIRKOW
ARCHITEKTURA KONSTRUKCJA INSTALACIJE SIECI PROJEKTOWANIE | REALIZACJA INWESTYCJI

| telefon kom. 607-282-220

BRANZA:  ARCHITEKTURA WRAZ Z KOORDYNACJA MIEDZYBRANZOWA

‘ PROJEKTANT
IMIE | NAZWISKO NR UPRAWNIEN PODPIS
architektura mgr inz. arch.
projektant Tomasz Gawron-Gawrzynski 05/09/DOIA
architektura
sprawdzajgcy
NR RYSUNKU
PROJEKT FAZA BUD. [BRANZA| TYP NR RYSUNKU REWIZJA DATA SKALA
T T
2 4 7 KN A RZ B 23 10.01.2025) 1:200
| |
TYTUL KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA
RYSUNKU

RZUT PIETRA +3 BUDYNKU NR 2
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KONCEPCIA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA - CZESC RYSUNKOWA NALEZY
ROZPATRYWAC EACZNIE Z CZESCIA OPISOWA, DOPUSZCZALNE SA ZMIANY W
ZAKRESIE RYSUNKOW ZGODNIE Z UWAGAMI ZAPISANYMI W CZESCI OPISOWE], W
ZAKRESIE DOPUSZCZONYCH ZMIAN (MAKSYMALNA, MINIMALNA ILOSC MIESZKAN,
MAKSYMALNA I MINIMALNA WARTOSC POWIERZCHNI UZYTKOWYCH MIESZKAN ITP)
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KONCEPCIA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA - CZESC RYSUNKOWA NALEZY
ROZPATRYWAC EACZNIE Z CZESCIA OPISOWA, DOPUSZCZALNE SA ZMIANY W
ZAKRESIE RYSUNKOW ZGODNIE Z UWAGAMI ZAPISANYMI W CZESCI OPISOWE], W
ZAKRESIE DOPUSZCZONYCH ZMIAN (MAKSYMALNA, MINIMALNA ILOSC MIESZKAN,
MAKSYMALNA I MINIMALNA WARTOSC POWIERZCHNI UZYTKOWYCH MIESZKAN ITP)
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KONCEPCIA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA - CZESC RYSUNKOWA NALEZY
ROZPATRYWAC EACZNIE Z CZESCIA OPISOWA, DOPUSZCZALNE SA ZMIANY W
ZAKRESIE RYSUNKOW ZGODNIE Z UWAGAMI ZAPISANYMI W CZESCI OPISOWE], W
ZAKRESIE DOPUSZCZONYCH ZMIAN (MAKSYMALNA, MINIMALNA ILOSC MIESZKAN,
MAKSYMALNA I MINIMALNA WARTOSC POWIERZCHNI UZYTKOWYCH MIESZKAN ITP)




KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA - CZESC RYSUNKOWA NALEZY
ROZPATRYWAC LACZNIE Z CZESCIA OPISOWA, DOPUSZCZALNE SA ZMIANY W
ZAKRESIE RYSUNKOW ZGODNIE Z UWAGAMI ZAPISANYMI W CZESCI OPISOWE], W
ZAKRESIE DOPUSZCZONYCH ZMIAN (MAKSYMALNA, MINIMALNA ILOSC MIESZKAN,
MAKSYMALNA I MINIMALNA WARTOSC POWIERZCHNI UZYTKOWYCH MIESZKAN ITP)

NAZWA INWESTYCJI

BUDOWA 4 BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH WRAZ Z

ZAGOSPODAROWANIEM TERENU, GARAZEM WBUDOWANYM ORAZ
INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

INWESTOR

FARMEXIM Sp. z 0.0
ul. Battycka 1, 51-120 Wroctaw

ADRES

INWESTYCII

ul. Zwycieska, Wroctaw

TEREN INWESTYCII

NR DZIALEK ARKUSZ MAPY OBREB GMINA
2/26 (inw. mieszk.), 2/107 (tow.) AM-11 )
oraz czeéci dz. nr 2/25, 3/2 (tow.)| oraz AM-11, AM-12 0021 Partynice Wroctaw

BIURO PROJEKTOW

STREFA

UL.BRZOZOWA 5, 55-095

ARCHITHE[K]TA

MIRKOW | telefon kom. 607-282-220

ARCHITEKTURA KONSTRUKCJA INSTALACIJE SIECI PROJEKTOWANIE | REALIZACJA INWESTYCJI

BRANZA:

ARCHITEKTURA WRAZ Z KOORDYNACJA MIEDZYBRANZOWA

PROJEKTANT
IMIE | NAZWISKO NR UPRAWNIEN PODPIS
architektura mgr inz. arch.
projektant Tomasz Gawron-Gawrzynski 05/09/DOIA
architektura
sprawdzajacy
NR RYSUNKU
PROJEKT FAZA BUD. [BRANZA| TYP NR RYSUNKU REWIZJA DATA SKALA
f f
2 47 KN A RZ_G 05.2025 | 1:500
| |
TYTUE KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA
R RZUT GARAZU




BUDYNEK PRZY UL. ZWYCIESKIEJ 14

- 5 kondygnacji

- L kondygnacje powfarzalne + 1 kondygnacja na

poddaszu

BUDYNEK PRZY UL. ZWYCIESKIEJ 14A, B
- budynek handlowy

- 3 kondygnacji

- 2 kondygnacje + 1 kondygnacja na poddaszu

UL. ZWYCIESKA

PROJEKTOWANE & BUDYNKI MIESZKALNE NA DZIALCE NR 2/26
- 3 kondygnacje powtarzalne: parter oraz pietro +1, +2, wysokost 13 metrow od poziomu istniejacego terenu
- k kondygnacja wycofana, wysokoS¢ 10 metrow od poziomu istniejacego terenu

3 kondygnacje, w widoku czwarta

L kondygnacje, miejscowo 3 kond.

3 kondygnacje, w widoku

W

czwarta

H1350 ATTYKA
11243 pacH

+
+9,00 3. PIETRO j% TARAS

+6,00 2.PIETRO

+3,00 1.PIETRO

40,00 PARTER
-11,00 TEREN

-4,52 GARAZ

1034

] dz. nr 2/

= dz. nr 2/26

H13.50 ATTYKA

KONCEPCIA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA - CZESC RYSUNKOWA NALEZY
ROZPATRYWAC EACZNIE Z CZESCIA OPISOWA, DOPUSZCZALNE SA ZMIANY W
ZAKRESIE RYSUNKOW ZGODNIE Z UWAGAMI ZAPISANYMI W CZESCI OPISOWE], W
ZAKRESIE DOPUSZCZONYCH ZMIAN (MAKSYMALNA, MINIMALNA ILOSC MIESZKAN,
MAKSYMALNA I MINIMALNA WARTOSC POWIERZCHNI UZYTKOWYCH MIESZKAN ITP)
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