Prezydent Wroctawia -

Wroctaw, dnia 3 grudnia 2025 r.
WSR-0S5.6220.84.2025.]JR
DECYZJA

Na podstawie art. 71 ust. 1 i ust. 2 pkt 2, art. 73 ust. 1, art. 75 ust.
1 pkt 4, art. 80 ust. 2, art. 84 ust. 1, 1ai 2, art. 85 ust. 1 i ust. 2
pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania

na $srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 ze zm.) zwanej dalej -
ustawg 00$, § 3 ust. 1 pkt 58 lit b rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r., poz. 1839
ze zm.) zwanego dalej - rozporzadzeniem, art. 27 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 ze zm.) zwanej dalej - ustawg Lex deweloper i
art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 572

ze zm.) zwanej dalej - k.p.a, po zapoznaniu sie z wnioskiem z dnia
23 maja 2025 r., Inwestora — spétki Dom Development Wroctaw
Sp. z 0.0. ul. Legnicka 16, 53-673 Wroctaw - reprezentowanego
przez pethomocnika Pana , W sprawie wydania
decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia
pn.: ,Zespot budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych z czescig
ustugowag w parterze we Wroctawiu przy ul. Fabrycznej”,
zlokalizowanego na dziatkach nr 1/107, 1/108, 1/93, 5/1, 5/2, AM-
1, obreb Grabiszyn,

orzekam Wydziat Srodowiska

ul. Hubska 8-16; 50-502 Wrodaw
tel. +48 717 99 67 00

fax +48 717 77 86 55
wsr@um.wroc.pl
www.wroclaw.pl



na rzecz spo6tki Dom Development Wroctaw Sp. z o.0.,
ul. Legnicka 16, 53-673 Wroctaw
1. Stwierdzi¢ brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania
na Srodowisko dla przedsiewziecia pn.: ,Zesp6t budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z czescig ustugowg w parterze we
Wroctawiu przy ul. Fabrycznej”, zlokalizowanego na dziatkach nr
1/107, 1/108, 1/93, 5/1, 5/2, AM-1, obreb Grabiszyn.

11. Okresli¢ warunki korzystania ze srodowiska na etapie realizacji i
eksploatacji przedsiewziecia:

1. Wycinke drzew i krzewow oraz rozbiérke ceglanego muru
kolidujacych z realizacjgq inwestycji w okresie od 1 marca do 15
pazdziernika przeprowadzi¢ pod nadzorem specjalisty ornitologa,
ktory przed rozpoczeciem ww. prac dokona ogledzin pod katem
gniazdowania ptakdéw, a w przypadku potwierdzenia ich
wystepowania - wskaze dopuszczalne terminy prowadzenia
powyzszych prac. W pozostatym okresie (od 16 pazdziernika do
konca lutego) ww. nadzor nie jest wymagany.

2. Wycinke drzew o obwodach pni powyzej 50 cm, dziuplastych
i/lub z odstajacg korg prowadzi¢ przy udziale specjalisty
chiropterologa, ktory 2-3 dni przed rozpoczeciem ww. prac
dokona ogledzin drzew pod katem obecnosci schronien i miejsc
rozrodu nietoperzy, a w przypadku potwierdzenia ich
wystepowania — wskaze dalsze sposoby i terminy postepowania.
Nalezy uwzglednié
kompensacje zieleni - minimum za jedno drzewo wyciete - jedno
drzewo nasadzone, w przypadku drzew o duzych rozmiarach -
nalezy uwzgledni¢ wielokrotnos¢ nasadzen.

3. Pnie drzew narazone na uszkodzenia mechaniczne odeskowac do
wysokosci ok. 2 m od poziomu gruntu (dolna czes$¢ desek winna
opierac sie na podtozu). Odeskowanie nalezy przymocowac do

pnia, w sposdb niepowodujacy okaleczenia drzewa, a pomiedzy
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odeskowaniem i powierzchnig pnia drzewa umiescic¢ elastyczny
materiat (np. grube maty stomiane).

Nie sktadowac ziemi, odpadow statych lub ptynnych mogacych
zmieni¢ chemizm gleby (np. oleje, paliwa) w obrebie drzew i
krzewdw.

Wszystkie prace ziemne w obrebie rzutéw koron drzew i przy
krzewach wykonywac recznie w sposOb najmniej szkodzacy
brytom korzeniowym.

Nie rzadziej niz raz dziennie kontrolowac¢ wykopy mogace
stanowi¢ putapki dla zwierzat: ptazéw, gadow, matych ssakéw
(ze szczegdlnym uwzglednieniem okresu migracji i rozrodu, tj. od
15 marca do 15 pazdziernika), a znajdujace sie w nich zwierzeta
niezwtocznie odtawiac i wypuszczaé poza obszar inwestycji, przy
czym ostatnig kontrole obecnosci zwierzat w wykopach
przeprowadzi¢ bezposrednio przed zasypaniem wykopow.

Na drzewach i budynkach objetych inwestycja, pod nadzorem
specjalisty ornitologa, zamontowac co najmniej 3 budki typu A1,
10 budek typu A, 5 budek typu B i 5 budek typu P. Raz do roku
w okresie pazdziernik - luty prowadzi¢ konserwacje budek
poprzez ewentualne poprawienie ich szczelnosci lub uzupetnienie
brakujacych elementéw (nie stosowac srodkdw chemicznych do
ich konserwaciji), a takze ewentualne oczyszczenie budek z
odchodow. W przypadku zniszczenia lub uszkodzenia danej
budki, w sposéb uniemozliwiajgcy zasiedlenie przez ptaki nalezy
wymieni¢ jg na nowa. Budki utrzymac przez okres co najmniej 5
lat.

Na terenie zieleni urzgdzonej umiesci¢ co najmniej 4 domki dla
owadow. Domki utrzymac przez okres co najmniej 5 lat i
pozostawi¢ do samoczynnego rozpadu.

Na terenie inwestycyjnym wykonac¢ nasadzenia drzew i krzewdéw
z nieinwazyjnych gatunkéw rodzimych, takich jak m.in. dab

szyputkowy quercus robur, lipa drobnolistna Tilia cordata, wigz
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10.

11.

12.

13.

pospolity ulmus minor, wierzba biata Salix alba, leszczyna
pospolita Corylus avellana $liwa tarnina Prunus spinosa, dzika
roza Rosa caninam, bluszcz pospolity Hedera helix oraz
winobluszcz Parthenocissus. Sadzonki drzew powinny miec
dobrze wyksztatcong bryte korzeniowg i korone. Nowo
nasadzonym drzewom i krzewom nalezy zapewnic pielegnacje i
regularne podlewanie.

Przed przystgpieniem do prac budowlanych przeprowadzi¢ ocene
zanieczyszczenia powierzchni ziemi zgodnie z wymogami
okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 1
wrzesnia 2016 r. w sprawie sposobu prowadzenia oceny
zanieczyszczenia powierzchni ziemi (Dz.U. z 2016 r., poz. 1395
ze zm.). Inwestor dostarczy do Wydziatu Srodowiska wyniki z
przeprowadzonych badan. W przypadku stwierdzenia
przekroczenia dopuszczalnych zawartosci substancji
powodujacych ryzyko w glebie lub ziemi opracowac plan
remediacji i uzgodni¢ go w wtasciwym regionalnym dyrektorem
ochrony srodowiska. Do prac budowlanych bedzie mozna
przystapi¢ po przeprowadzeniu remediacji.

W przypadku, gdy badania gruntu wykaza przekroczenie
dopuszczalnych substancji powodujacych ryzyko okreslonych w
przepisach szczegdétowych, nalezy stosowac sie do zakazu
uzywania gleby lub ziemi do prac ziemnych.

Prace prowadzone w ramach planowanej inwestycji mogg by¢
realizowane wytacznie z uzyciem sprawnego technicznie sprzetu,
spetniajgcego odpowiednie standardy jakosciowe i techniczne,
wykluczajace emisje do wdd i do ziemi zanieczyszczen z grupy
ropopochodnych i innych.

Zaplecze budowy nalezy wyznaczy¢ na utwardzonej i
uszczelnionej nawierzchni i wyposazy¢ w sorbenty do

natychmiastowej absorpcji wyciekdw substancji chemicznych.

Strona 4/22



14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

W przypadku wystgpienia awarii skutkujgcej wyciekiem, nalezy
go zneutralizowac¢ i zwigzac przy uzyciu sorbentu, ktéry
nastepnie nalezy przekaza¢ do utylizacji jako odpad
niebezpieczny. W przypadku zanieczyszczenia gruntu nalezy
niezwtocznie zebra¢ warstwe zanieczyszczong w celu ochrony
przed infiltracjg do poziomu wodonosnego i uzupetni¢ grunt do
pierwotnego poziomu.

Wykopy zabezpieczy¢ grodzicami stalowymi lub montowanymi
jako elementy konstrukcji budynku Sciankami szczelinowymi. W
przypadku koniecznosci odwadniania wykopdéw w trakcie
realizacji inwestycji, wody z odwodnienia wykopdw i placu
budowy odprowadzi¢ w sposdb niezagrazajacy terenom
sgsiednim i srodowisku gruntowo-wodnemu po uzyskaniu
wymaganych zgaod.

Odwodnienie wykopdw prowadzi¢ w sposdb zapewniajacy, aby
zasieg leja depresji nie wykraczat na tereny sasiednie tj. poza
obszar inwestycji.

Scieki bytowe z placu budowy nalezy odprowadzaé do
przenosnych, szczelnych zbiornikdw na wyposazeniu przenosnych
sanitariatow i usuwac regularnie za posrednictwem uprawnionego
podmiotu.

Zwigzane z realizacja inwestycji prace budowlane i transportowe,
powodujgce ucigzliwy hatas, beda prowadzone wytgcznie w porze
dnia (od godz. 6.00 do godziny 22.00).

Ograniczac ilos¢ przejazddéw pojazddw ciezkich oraz maszyn w
bliskiej odlegtosci budynkdéw petnigcych funkcje zabudowy
mieszkaniowej i innych terendw wymagajacych ochrony przed
hatasem.

Prace budowlane realizowane przy uzyciu sprzetu emitujgcego
ucigzliwy hatas bedq odpowiednio zaplanowane i roztozone w

czasie.
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21. Przy organizacji placu budowy zostanie zwrécona uwaga, aby
urzadzenia budowlane spetnity wymagania w zakresie emisji
hatasu do Srodowiska, wynikajace z rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 21 grudnia 2005 r. w sprawie zasadniczych
wymagan dla urzadzen uzywanych na zewnatrz pomieszczen w
zakresie emisji hatasu do Srodowiska (Dz. U. 2005, nr 263 poz.
2202 z p6ézn. zm.).

22. Wykonawca prac powinien zadbac¢ o dobry stan techniczny
maszyn, ich systematyczng konserwacje, a ciezkie maszyny
budowlane wyposazyc¢ nalezy w odpowiednie zabezpieczenia
akustyczne.

23. W czasie przerw w pracy silniki urzadzen budowlanych nalezy
wytaczad.

24. W miejscu wykonywania robét z uzyciem ucigzliwego akustycznie
sprzetu, w sasiedztwie terendw chronionych akustycznie
(budynkoéw zlokalizowanych na terenach chronionych
akustycznie), nalezy zastosowac przenosne ekrany akustyczne
(bariery dzwiekochtonne).

25. Ewentualne odpady niebezpieczne magazynowac w zamknietych,
szczelnych i oznakowanych pojemnikach lub kontenerach,
odpornych na dziatanie sktadnikédw umieszczonych w nich
odpaddéw, zlokalizowanych w wyznaczonym, ogrodzonym miejscu
o utwardzonym podtozu, zabezpieczonym przed wptywem
warunkéw atmosferycznych. Odpady niebezpieczne przekazywac
uprawnionym odbiorcom, a miejsca ich magazynowania oznaczy¢
i zabezpieczy¢ przed wstepem os6b nieupowaznionych.

26. Odpady inne niz niebezpieczne magazynowac selektywnie w
zamykanych, szczelnych i oznakowanych pojemnikach,
kontenerach, ustawionych w wyznaczonym miejscu o
utwardzonym podtozu, zabezpieczonym przed wptywem
warunkow atmosferycznych, a nastepnie przekazywacd

uprawnionym podmiotom do dalszego zagospodarowania.

Strona 6/22



27. Gospodarke wodno-Sciekowg realizowa¢ w ramach zawartych
umoéw zgodnie z przepisami, w sposdb niezagrazajacy srodowisku
gruntowo-wodnemu oraz terenom sasiednim.

28. Na etapie realizacji przedsiewziecia Scieki bytowe odprowadzaé w
catosci do kanalizacji miejskiej, po zawarciu stosownej umowy z
gestorem sieci zgodnie z warunkami Swiadczenia ustug.

29. Na etapie eksploatacji przedsiewziecia Scieki przemystowe z
odwodnienia i mycia garazy (po podczyszczeniu w separatorze
substancji ropopochodnych), oraz ewentualne Scieki z
gastronomii (po podczyszczeniu w separatorach ttuszczu) oraz
innych lokali ustugowych odprowadzaé w catosci do zewnetrznej
kanalizacji miejskiej, po uzgodnieniu z gestorem sieci zgodnie z
otrzymanymi warunkami swiadczenia ustug oraz po uzyskaniu
wymaganej zgody wodnoprawnej.

30. Wody opadowe z terenu przedsiewziecia odprowadzac czesciowo
do miejskiej kanalizacji deszczowej. Wody opadowe, w czesci
ktora nie moze byc¢ skierowana do kanalizacji miejskiej,
zretencjonowac¢ w planowanych szczelnych zbiornikach
podziemnych lub zlokalizowanych w budynkach i zagospodarowac
na terenie wtasnym.

31. Za wykonanie na terenie inwestycji systemu retencji o wtasciwej
pojemnosci oraz jego utrzymanie w gotowosci retencyjnej
odpowiada Inwestor.

32. Na etapie eksploatacji przedsiewziecia wody opadowe z terenéw
planowanej zabudowy narazonych na kontakt z substancjami
ropopochodnymi przed odprowadzeniem do miejskiej kanalizacji
deszczowej lub zbiornika retencyjnego, podczyszcza¢ w osadniku
piasku i separatorze substancji ropopochodnych.

33. W okresie zimowym uktad komunikacyjny funkcjonujacy na
terenie przedsiewziecia utrzymywac poprzez odsniezanie
mechaniczne lub zastosowanie piasku, bez uzycia srodkéw

chemicznych oraz soli.
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34. Odprowadzane wody opadowe i roztopowe z terenu inwestycji
muszg odpowiada¢ warunkom okreslonym w rozporzadzeniu
Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej z dnia 12
lipca 2019 r. w sprawie substancji szczegdlnie szkodliwych dla
srodowiska wodnego oraz warunkow, jakie nalezy spetnic¢ przy
wprowadzaniu do wdd lub do ziemi Sciekdéw, a takze przy
odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych do waod lub
urzadzen wodnych (Dz. U. 2019 r. poz. 1311).

ITI. Warunki konieczne do uwzglednienia w dokumentacji
projektowej:

1. W zwigzku z lokalizacjg projektowanych budynkéw mieszkalnych
na terenie narazonym na ponadnormatywne oddziatywanie
hatasu drogowego, do dokumentacji projektowej nalezy zataczy¢
operat akustyczny sporzadzony w oparciu o wyniki pomiaréw
hatasu w Srodowisku.

2. W celu zapewnienia wiasciwych warunkow akustycznych w
pomieszczeniach mieszkalnych nalezy uwzgledni¢ wymagania
zgodnie z Polskg Normg PN-B-02151-3:2015. , Akustyka
budowlana. Ochrona przed hatasem w budynkach. Czes¢ 3:
Wymagania dotyczace izolacyjnosci akustycznej przegrod
budowlanych w budynkach i elementéw budowlanych”, w operacie
akustycznym okresli¢ izolacyjnos¢ akustyczng przegréd
budowlanych, stropow i stolarki okiennej oraz zastosowacd
zabezpieczenia przeciw drganiom. W tym celu, zgodnie z ww.
norma, izolacyjnosc¢ od dzwiekdow powietrznych przegrod
zewnetrznych nalezy okresli¢ za pomocg wskaznika oceny
przyblizonej izolacyjnosci akustycznej wtasciwej. Izolacyjnosc
akustyczng Sciany zewnetrznej nalezy dostosowaé do poziomu
hatasu zewnetrznego ocenianego odrebnie dla pory dnia i pory
nocy, a jako wymaganie przyjac te wartos¢ wskaznika oceny
przyblizonej izolacyjnosci akustycznej wiasciwej, ktdra jest

wieksza. Miarodajny poziom hatasu zewnetrznego La,zew. Nalezy
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okresli¢ w odlegtosci 2 m od fasady budynku, na wysokosci
rozpatrywanego fragmentu przegrody zewnetrznej, na podstawie
przeprowadzonych pomiarow zrodet hatasu. Do dokumentacji
projektowej nalezy dotaczyc¢ operat akustyczny, ktéry wykaze, ze
w wyniku zastosowania odpowiednich materiatéw budowlanych,
wartosci izolacyjnosci przegréd bedg spetnia¢ wymagania
okreslone w ww. normie i w pomieszczeniach dotrzymane bedg
standardy ochrony przed hatasem.
Charakterystyka przedsiewziecia stanowi zatqcznik do decyzji.
Uzasadnienie
Pismem z dnia 23 maja 2025 r., Inwestor - sp6tka Dom
Development Wroctaw Sp. z o. o., ul. Legnicka 16, 53-673
Wroctaw, - reprezentowany przez petnomocnika, wystgpit z
wnioskiem o wydanie decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach
dla przedsiewziecia pn.: ,Zespdt budynkdéw mieszkalnych
wielorodzinnych z czescig ustugowa w parterze we Wroctawiu przy
ul. Fabrycznej”, zlokalizowanego na dziatkach nr 1/107, 1/108,
1/93, 5/1, 5/2, AM-1, obreb Grabiszyn.
Zgodnie z art. 73 ust. 1 ustawy 0o$ postepowanie w sprawie
wydania decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach wszczyna sie
na wniosek podmiotu planujgcego podjecie realizacji
przedsiewziecia. Organem wfasciwym w niniejszej sprawie, na
podstawie art. 75 ust. 1 pkt 4 ustawy 00S, jest Prezydent
Wroctawia.
Jak wynika z wniosku przedmiotowe przedsiewziecie stanowi
inwestycje, ktéra bedzie realizowana w trybie ustawy Lex
deweloper. Wydanie decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach
nastepuje przed podjeciem uchwaty o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej
w rozumieniu ustawy Lex deweloper (art. 72 ust. 1b ustawy 00$)
oraz pozwolenia na budowe. Wobec powyzszego, dziatajac na

podstawie art. 27 ust. 2 ustawy Lex deweloper organ zawiadomit

Strona 9/22



Samorzadowe Kolegium Odwotawcze we Wroctawiu (dalej — SKO
we Wroctawiu) o ztozeniu przedmiotowego wniosku o wydanie
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach pismem znak: WSR-
0S5.6220.84.2025.JR z dnia 27 maja 2025 r. (potwierdzenie
doreczenia w dniu: 2 czerwca 2025 r.).

Na podstawie wniosku ustalono, ze inwestycja ta zgodnie z § 3 ust.
1 pkt 58 lit. b rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywacd
na sSrodowisko nalezy do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddziatywac na srodowisko, dla ktorych przeprowadzenie
oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko moze by¢
wymagane, gdyz swym zakresem obejmuje wykonanie garazu
podziemnego realizowanego na potrzeby projektowanej zabudowy
0 tacznej powierzchni uzytkowej wraz z infrastrukturg towarzyszacq
wynoszacej ok. 2,6 ha na obszarze nieobjetym formami ochrony
przyrody.

Na podstawie dostarczonych przez Wnioskodawce dokumentéw, o
ktorych mowa w art. 74 ust. 1 ustawy 00S, za strony postepowania,
zgodnie z art. 74 ust. 3a ustawy 00$, uznano Wnioskodawce oraz
podmioty, ktérym przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci
znajdujacych sie na obszarze, na ktéry bedzie oddziatywacd
przedsiewziecie w wariancie proponowanym przez Wnioskodawce.
Poniewaz w przedmiotowym postepowaniu liczba stron przekracza
10, organ zawiadomieniem-obwieszczeniem z dnia 29 maja 2025
r., znak: WSR-0S.6220.84.2025.JR, poinformowat strony o
wszczeciu postepowania w przedmiotowej sprawie. Powyzsze
zawiadomienie-obwieszczenie zostato zamieszczone na stronie
Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego Wroctawia
(www.bip.um.wroc.pl) oraz przekazane do wtasciwej miejscowo
Rady Osiedla Muchobér Maty. W toku przedmiotowego
postepowania stronom zapewniono mozliwo$¢ czynnego udziatu, w

tym zapoznania sie z aktami sprawy, a takze wypowiadania sie co
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do zebranych dowoddw i materiatdw oraz zgtoszonych zadan,
zgodnie z art. 10 § 1 i art. 81 k.p.a.

Dziatajgc na podstawie art. 7,50 § 1 i 77 § 1 k.p.a. pismem znak:
WSR-0S5.6220.84.2025.JR z dnia 11 czerwca 2025 r. wezwano
Whnioskodawce o uzupetnienie informacji zawartych w Karcie
informacyjnej przedsiewziecia (zwanej dalej: Kip), w zakresie
zagadnien z zakresu gospodarki odpadami, ochrony akustycznej,
ochrony przyrody. Pismem z dnia 27 czerwca 2025 r. pethomocnik
Inwestora ztozyt uzupetnienie Kip o wymagane informacje.
Zgodnie z art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy oo$ wystgpiono o opinie do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroctawiu (dalej -
RDOS we Wroctawiu) - pismo znak: WSR-05.6220.84.2025.]R z
dnia 21 lipca 2025 r., data doreczenia: 24 lipca 2025 r., w sprawie
obowigzku przeprowadzenia oceny oddziatywania ww.
przedsiewziecia na $rodowisko oraz ewentualnego okreslenia jej
zakresu. Zgodnie z art. 64 ust. 1 pkt 2 ustawy 0o0$ organ wystgpit o
opinie do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego we
Wroctawiu - (dalej PPIS we Wroctawiu) - pismo znak: WSR-
0S.6220.84.2025.JR z dnia 21 czerwca 2025 r., data doreczenia:
24 lipca 2025 r., w sprawie wyrazenia opinii w przedmiotowej
sprawie. Zgodnie z art. 64 ust. 1 pkt 4 ustawy o0os$ wystgpiono do
Dyrektora Zarzadu Zlewni we Wroctawiu Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie (dalej — Dyrektor ZZL we
Wroctawiu PGW WP) jako organu wtasciwego w sprawach ocen
wodnoprawnych - pismo znak: WSR-0S5.6220.84.2025.JR z dnia 21
lipca 2025 r., data doreczenia: 24 czerwca 2025 r., o opinie dot.
obowigzku przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko
WWw. przedsiewziecia.

Dyrektor ZZL we Wroctawiu PGW WP pismem z dnia 11 sierpnia
2025 r. znak: VC.ZZ5.4901.192.2025.KS wyznaczyt nowy termin
zajecia stanowiska w przedmiotowej sprawie dla ww.

przedsiewziecia, tj. do dnia 29 sierpnia 2025 r.
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RDOS we Wroctawiu pismem z dnia 7 sierpnia 2025 r. znak:
W00S.4220.364.2025.WK.1 poinformowat 0 niemoznosci
zatatwienia sprawy w ustawowo wyznaczonym terminie z uwagi na
koniecznos$¢ uzupetnienia materiatu dowodowego. Jednoczesnie
organ ten wyznaczyt przewidywany termin zatatwienia sprawy do
dnia 12 wrzes$nia 2025 r. Prezydent Wroctawia pismem znak WSR-
0S.6220.84.2025.]R z dnia 18.08.2025 r. zawiadomit strony
postepowania o ww. terminach wydania opinii przez Dyrektora ZZL
we Wroctawiu PGW WP oraz RDOS we Wroctawiu.

Dyrektor ZZL we Wroctawiu PGW WP pismem znak:
VC.ZZ5.4901.192.2025.KS z dnia 20 sierpnia 2025 r. wezwat
inwestora do zlozenia wyjasnierr do KIP. RDOS we Wroctawiu
pismem znak: WO0S.4220.364.2025.WK.2, rowniez wezwat
inwestora do ztozenia wyjasnien do Kip.

Inwestor pismem z dnia 10.09.2025 r. (data wptywu do urzedu:
11.09.2025 r.) ztozyt uzupetnienie Kip do wezwania z RDOS we
Wroctawiu oraz Dyrektora ZZL we Wroctawiu PGW WP. Prezydent
Wroctawia przekazat stosowne uzupetnienie do organdéw
opiniujgcych (pismo znak: WSR-0S.6220.84.2025.JR z dnia
18.09.2025 r. do Dyrektora ZZL we Wroctawiu PGW WP oraz pismo
znak: WSR-0S.6220.84.2025.JR z dnia 8.10.2025 r. do RDOS we
Wroctawiu). Dyrektor ZZL we Wroctawiu PGW WP pismem z dnia 6
pazdziernika 2025 r. znak: VC.ZZS5.4901.192.2025.KS (data
wptywu: 9 pazdziernika 2025 r.) wyrazit opinie, ze dla ww.
przedsiewziecia nie istnieje potrzeba przeprowadzenia oceny
oddziatywania na srodowisko oraz wskazat na koniecznosc¢
okreslenia w decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach
warunkéw majacych na celu ochrone Srodowiska gruntowo-
wodnego na etapie realizacji i eksploatacji inwestycji, ktére organ

uwzglednit w punkcie II podpunktach 10. -17.oraz 25.-34.

Strona 12/22



PPIS nie wydat opinii w terminie 14 dni, okreslonym w art. 64 ust.
4 ustawy 00S, co zgodnie z art. 78 ust. 4 ww. ustawy potraktowano
jako brak zastrzezen.

Postanowieniem z dnia 16 pazdziernika 2025 r., znak:
W00S.4220.364.2025.WK.4 RDOS we Wroctawiu, wydat opinie ze
dla ww. przedsiewziecia nie istnieje koniecznos¢ przeprowadzenia
oceny oddziatywania na $srodowisko oraz wskazat na koniecznosc¢
okreslenia warunkédw majacych na celu zminimalizowanie
negatywnego oddziatywania zwigzanego z realizacjq inwestycji na
srodowisko przyrodnicze i krajobraz, ktére organ uwzglednit w
punkcie IT w podpunktach 1-9.

W zwigzku ze zgromadzeniem catosci materiatu dowodowego
zawiadomieniem-obwieszczeniem z dnia 23.10.2025 r. znak: WSR-
0S.6220.84.2025.JR organ zawiadomit strony postepowania o jego
zakonczeniu, a przed wydaniem decyzji, zgodnie z art. 10 § 1 i art.
81 k.p.a., umozliwit im zapoznanie sie z materiatem zgromadzonym
w sprawie i zgtoszenie ewentualnych uwag. W ww. zawiadomieniu
organ poinformowat strony o wydaniu ww. opinii RDOS we
Wroctawiu, Dyrektora ZZL we Wroctawiu PGW WP.

Do dnia wydania niniejszej decyzji nie wptynety uwagi i wnioski od
zadnej ze stron.

Zgodnie z art. 85 ust. 2 pkt 2 ustawy 00$, w uzasadnieniu decyzji o
stwierdzeniu braku potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania
przedsiewziecia na $srodowisko, nalezy zawrze¢ informacje o
uwarunkowaniach, o ktérych mowa w art. 63 tej ustawy,
uwzglednionych przy stwierdzeniu braku potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.

W mysl powyzszych przepisow przy stwierdzeniu braku potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na
$srodowisko, uwzgledniono nastepujgce uwarunkowania:

1. Rodzaj i charakterystyke przedsiewziecia, z uwzglednieniem:
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a) skali przedsiewziecia i wielkosci zajmowanego terenu oraz ich
wzajemnych proporcji, a takze istotnych rozwigzan
charakteryzujgcych przedsiewziecie

Przedmiotem inwestycji jest budowa zespotu budynkéw

mieszkalnych wielorodzinnych z czescig ustugowg w parterze,

garazami, zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg towarzyszacq
na dziatkach nr 1/107, 1/108, 1/93, 5/1, 5/2 AM-1 obreb Grabiszyn
we Wroctawiu. tgczna powierzchnia wskazanych we wniosku
nieruchomosci wynosi ok. 1,96 ha. Zabudowa zajmie ok. 0,7 ha,
powierzchnie utwardzone (w tym drogi wewnetrzne, chodniki,
parkingi) zajmag ok. 0,63 ha. Areat powierzchni biologicznie czynnej
na gruncie rodzimym wyniesie ok. 0,14 ha. Powierzchnia
biologicznie czynna na stropach garazy zajmie ok. 0,49 ha. Ponadto
przewidziano 0,26 ha powierzchni zielonych zaaranzowanych na
dachach. Suma powierzchni uzytkowej kondygnacji garazowych
liczona po obrysie zewnetrznym projektowanych budynkéw wynosi
ok. 2,46 ha, drog wewnetrznych, miejsc postojowych i zjazdéw do
garazy - ok. 0,15 ha, w zwigzku z tym taczna powierzchnia miejsc
garazowych wraz z towarzyszacq infrastrukturg wynosi ok. 2,61 ha.

W ramach inwestycji zaprojektowano tacznie ok. 990 miejsc

postojowych, w tym: 60 miejsc postojowych zewnetrznych i ok.

930 miejsc postojowych w obrebie dwukondygnacyjnych garazy

podziemnych. Planowane przedsiewziecie sktadac¢ sie bedzie z 6

budynkdéw wielorodzinnych o wysokosci od 4 do 7 kondygnaciji.

Kazdy budynek stanowic¢ bedzie oddzielny etap inwestycji. tacznie

planowanych jest min. 520 do 660 mieszkan. W parterach

budynkdéw zaprojektowano lokale ustugowe o fgqcznej powierzchni
ok. 1400 m2. Na dwéch kondygnacjach podziemnych
zaprojektowano 6 garazy wielostanowiskowych. Wjazdy do garazy
realizowane bedq za pomoca pieciu ramp zjazdowych z drogi
wewnetrznej (jedna rampa stanowi zjazd do dwoch oddzielnych hal

garazowych. Poziom posadowienia garazy podziemnych - okoto 7,5
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m p.p.t. W budynkach zaprojektowano instalacje wentylacji
mechanicznej wywiewnej z mieszkan i ustug oraz wentylacje
bytowg i pozarowg garazy. Do wentylacji bytowej oraz pozarowej
przewidziano bezkanatowy system wykorzystujqcy wentylatory
strumieniowe, umozliwiajace ukierunkowany przeptyw powietrza od
punktéw czerpnych do wyrzutowych. System zapewnia wentylacje
bytowg parkingu, sterujac wydajnoscig w oparciu o czujniki
niedopuszczalnego stezenia CO i LPG. Z przestrzeni hal wydzielono
klatki schodowe oraz zespoty komorek lokatorskich i pomieszczenia
techniczne. Wjazd na teren inwestycji odbywa¢ sie bedzie z ul.
Fabrycznej i Babimojskiej. Aktualnie teren przedsiewziecia stanowi
nieuzytek, w gtdéwnej mierze teren dawnej Fabryki Wagonow
PaFaWag. Na wskazanych nieruchomosciach znajdowaty sie dwa
budynki magazynowe (pozostaty po nich posadzki betonowe) i dwie
bocznice kolejowe, ktdre zostaty rozebrane w latach 2014/2015. Ze
wzgledu na poprzemystowy charakter wskazanego we wniosku
terenu, Inwestor deklaruje wykonanie badan zanieczyszczenia
gruntu na terenie inwestycji. Na terenie przedsiewziecia znajdujg,
sie drzewa i krzewy w czesci przeznaczone do wycinki. Planuje sie
zaopatrzenie budynkédw w wode z miejskiej sieci wodociggowej.
Scieki bytowe odprowadzane bedg do miejskiej sieci kanalizacji
sanitarnej. W przypadku lokalizacji obiektéw gastronomicznych
przed odprowadzeniem do zewnetrznej kanalizacji sanitarnej Scieki
z tych lokali bedg podczyszczane w separatorze ttuszczéw Wody
opadowe odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej
beda retencjonowane w zbiornikach retencyjnych o tacznej
pojemnosci ok. 135 m3. Wody opadowe przeznaczone do
zagospodarowania wtasnego beda retencjonowane w zbiornikach
retencyjnych o tgcznej pojemnosci ok. 135 m3, z przeznaczeniem
wody do podlewania zieleni. Przewiduje sie dodatkowg retencje na
powierzchni dachow zielonych. Budynki ogrzewane beda z miejskiej

sieci cieptowniczej.
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Wsrdod planowanych zewnetrznych zrédet hatasu beda:

- urzadzenia dachowe usuwajqce powietrze z garazy podziemnych
- tgcznie ok. 6 szt. o poziomie mocy akustycznej ok. 82 dB
(pojedynczego urzadzenia),

- wentylatory dachowe - faqcznie ok. 120 szt o poziomie mocy
akustycznej ok. 60 dB (pojedynczego urzadzenia),

- wentylatory dachowe - tgcznie ok. 176 szt. o poziomie mocy
akustycznej ok. 65 dB (pojedynczego urzadzenia),

- urzadzenia wentylacji pomieszczen ustugowych - tgcznie ok. 4
szt. o poziomie mocy akustycznej ok. 79 dB (pojedynczego
urzadzenia),

- wyrzutnie dachowe - tacznie ok. 119 szt. o poziomie mocy
akustycznej 55 dB (pojedynczego urzgdzenia),

- jednostki klimatyzacji — tacznie ok. 101 szt. o poziomie mocy
akustycznej ok. 60 dB (pojedynczego urzadzenia).

Powierzchnia wydzielona pod inwestycje wynosi ok. 19 577 m2 w

tym:

» powierzchnia zabudowy - ok. 6 951 m?,

» powierzchnia utwardzona (drogi, zjazdy do garazy, chodniki, drogi
rowerowe, miejsca postojowe, pozostate tereny utwardzone) - ok.
6 284 m?,

Zestawienie miejsc postojowych:

» miejsca parkingowe w garazach podziemnych - ok. 926 szt.,

» miejsca parkingowe zewnetrzne - ok. 60 szt.

taczna powierzchnia uzytkowa kondygnacji garazowych wraz z

towarzyszacq infrastrukturg wynosi ok. 26 550 m?2.

b) powigzan z innymi przedsiewzieciami, w szczegdlnosci
kumulowania sie oddziatywan przedsiewziec realizowanych i
zrealizowanych, dla ktérych zostata wydana decyzja o
srodowiskowych uwarunkowaniach, znajdujgcych sie
na terenie, na ktorym planuje sie realizacje przedsiewziecia, oraz

w obszarze oddziatywania przedsiewziecia lub ktorych

Strona 16/22



oddziatywania mieszczq sie w obszarze oddziatywania

planowanego przedsiewziecia w zakresie, w jakim ich

oddziatywania mogq prowadzi¢ do skumulowania oddziatywan z

planowanym przedsiewzieciem

Dla terenu inwestycji wydano dwie decyzje Prezydenta Wroctawia

o srodowiskowych uwarunkowaniach:

- znak: WSR-0S.6220.10.2023.BD z dnia 19.10.2023 r. dla
przedsiewziecia pn.: ,Zesp6t zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z wbudowanymi ustugami i garazami w
parterze, garazami podziemnymi, zagospodarowaniem terenu i
towarzyszacq infrastrukturg przy ul. Strzegomskiej we
Wroctawiu”, przewidzianej do realizacji na dziatkach nr 16 AM
4 obreb Muchobér Maty; 1/107, 1/108, 5/2, 5/1, 1/93 AM 1
obreb Grabiszyn oraz fragmencie dziatki nr 14/5 AM 4 obreb
Muchobér Maty oraz,

- znak: WSR-E.6220.99.2015.EP z dnia 23.11.2015 r. dla
przedsiewziecia pn.: Budowa zespotu budynkéw biurowo-
ustugowych z parkingami oraz infrastrukturg techniczng
realizowang w trzech etapach przy ul. Fabrycznej we
Wroctawiu 1/11, 1/59, 1/90, 1/91, 1/93, 1/95, 1/96 AM-1,
obreb Grabiszyn; 13/3, 13/4, 13/5, 13/6, 14/4, 14/5, 14/6,
14/7, 14/8, 15/1, AM-4 oraz 11/7 AM-6 obreb Muchobdr Maty.
Z uwagi na to ze realizacja wszystkich inwestycji na tym
terenie nie jest mozliwa, to nie bedzie dochodzito do kumulacji
tych przedsiewzie¢. W Kip dokonano analizy skumulowanego
oddziatywania inwestycji ze znajdujgcym sie w zasiegu jej
oddziatywania (odlegtosci 100 m) przedsiewzieciem, dla
ktdrego zostata wydana decyzja Prezydenta Wroctawia o
$srodowiskowych uwarunkowaniach:

- znak: WSR-0S.6220.53.2021.AN z dnia 21.09.2021 r. dla
przedsiewziecia pn.: "Budowa zespotu budynkéw biurowych

z ustugami wraz z infrastrukturg techniczng,
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zagospodarowaniem terenu, garazami wbudowanymi oraz
rozbidrkg istniejgcych obiektdw magazynowych przy

ul. Fabrycznej 18, 18a we Wroctawiu”, lokalizowanego na
dziatkach nr 1/5, 1/88, 1/89, AM-1, obreb Grabiszyn. Analiza
skumulowanego oddziatywania na srodowisko tej inwestycji i
projektowanej wykazata, ze funkcjonowanie obiektow nie
bedzie wptywato ponadnormatywnie na tereny chronione
akustycznie znajdujqce sie w otoczeniu tych inwestyciji.
Dopuszczalne poziomy hatasu zostang zachowane. Réwniez z
przeprowadzonej analizy skumulowanego oddziatywania,
nawet przy zatozeniach maksymalizujgcych to oddziatywanie,
funkcjonowanie obiektow mieszkalnych nie bedzie wptywato
ponadnormatywnie na jakos¢ powietrza w swoim otoczeniu.

W zasiegu oddziatywania inwestycji (odlegtosci 100 m), wydano

rowniez decyzje Prezydenta Wroctawia o sSrodowiskowych

uwarunkowaniach:

- decyzja znak: WSR-E.6220.2015.2016.EP z dnia 5.09.2017 r. dla
przedsiewziecia pn.: "Budowa wydzielonej trasy autobusowo-
tramwajowej taczacej osiedle Nowy Dwor z Centrum Wroctawia -
przebudowa infrastruktury technicznej, przedsiewziecie
realizowane na dziatkach: 1/1, 1/2, 3 AM 22; 37/1, 37/2 AM 23;
10/13, 10/10, 10/21 AM 12; 1 AM 20 obreb Stare Miasto, 10 AM
2; 11/2 AM 3 obreb Grabiszyn, 20, 16/4, 16/5, 16/6 AM 21 obreb
Popowice, 15/1 AM 4 obreb Muchobér Maty, 8/2, 11/4, 12/1,
14/3, 14/8, 14/15, 14/17, 14/58, 14/59, 16/5, 19/3, 19/4, 19/5
AM 2; 1/4, 3/2, 4/2, 10/3, 12/3 AM 6; 13/1, 14/2, 16 AM 7;
1/11,1/12,1/13,1/21, 1/22, 1/23, 1/24, 1/25, 2/8 AM 8 obreb
Nowy Dwoér, jednak z uwagi na jej zupetnie innych charakter nie
bedzie dochodzito do skumulowanego oddziatywania.

W zwigzku z powyzszym, uwzgledniajac charakter i skale

projektowanego przedsiewziecia oraz przedstawione w Kip analizy,

nie przewiduje sie ponadnormatywnego oddziatywania na
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Srodowisko w ujeciu skumulowanym, a tym samym wystgpienia
przekroczen standardow srodowiskowych w zwigzku
z funkcjonowaniem inwestycji. Realizacja zamierzenia
inwestycyjnego zgodnie z przedstawionymi obliczeniami nie
spowoduje znaczgcego wptywu na klimat akustyczny w sasiedztwie
inwestycji, nie bedzie stanowi¢ zagrozenia dla terenéw chronionych
akustycznie i nie bedzie oddziatywac na zdrowie ludzi.
c) roznorodnosci biologicznej, wykorzystywania zasobow
naturalnych, w tym gleby, wody i powierzchni ziemi
Aktualnie teren przedsiewziecia stanowi nieuzytek, w gtdwnej mierze
teren dawnej Fabryki Wagonéw PaFaWag, obecnie niezabudowany i
nieuzytkowany. Na wskazanych nieruchomosciach znajdowaty sie
dwa budynki magazynowe (pozostaty po nich posadzki betonowe) i
dwie bocznice kolejowe, ktdére zostaty rozebrane latach 2014/2015.
Teren potozony jest pomiedzy ul. Strzegomska, ul. Fabryczng i
ul. Babimojska. Bezposrednie sasiedztwo wokét terenu inwestycji
stanowig: od wschodu - Wyzsza Szkota Bankowa we Wroctawiu oraz
Wroctawski Park Biznesu, od potudnia - ulica Fabryczna, a za nig
tereny mieszkaniowo-ustugowe, biurowe i magazynowe, od zachodu
- niezagospodarowana dziatka, od pétnocy - ulica Strzegomska i
trasa tramwajowo-autobusowa, a za nig dwa budynki mieszkalne
wielorodzinne. Zgodnie z informacjami zawartymi w Kip najblizszy
teren podlegajacy ochronie akustycznej stanowi zabudowa
wielorodzinna zlokalizowana na pétnoc w odlegtosci ok. 55 m od
granicy terenu inwestycji i jest to teren nieobjety zapisami mpzp. Na
terenie przedsiewziecia znajdujq sie drzewa i krzewy w czesci
przeznaczone do wycinki. Na przedmiotowej nieruchomosci (lub w
ich bliskim sgsiedztwie nalezy uwzgledni¢ miejsce pod nasadzenia
kompensacyjne zieleni wysokiej oraz niskiej za drzewa usuwane.
Przy projektowaniu rozmieszczenia nowych nasadzen drzew i
krzewdw nalezy przewidzie¢ zachowanie rezerwy terenu biologicznie

czynnego niezbednego dla prawidtowego wzrostu i rozwoju roslin.
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Kompensacja zieleni powinna uwzgledniaé: minimum za jedno

drzewo wyciete- jedno drzewo nasadzone, w przypadku drzew o

duzych rozmiarach - ich wielokrotnos¢. Stosownie do art. 83 ustawy

o ochronie przyrody, wtasciciel nieruchomosci zobowigzany jest

ztozy¢ wniosek o wydanie zezwolenia na usuniecie drzew

kolidujgcych z inwestycja.

Bezposrednie sgsiedztwo wokot terenu inwestycji stanowig: od

wschodu - Wyzsza Szkota Bankowa we Wroctawiu oraz Wroctawski

Park Biznesu, od potudnia - ulica Fabryczna, a za nig tereny

mieszkaniowo-ustugowe, od zachodu niezagospodarowana dziatka,

od potnocy - ulica Strzegomska i trasa tramwajowo-autobusowa, a

za nig dwa budynki mieszkalne wielorodzinne. Zgodnie z

informacjami zawartymi w Kip najblizszy teren podlegajacy ochronie

akustycznej stanowi zabudowa wielorodzinna zlokalizowana na

pétnoc w odlegtosci ok. 55 m od granicy terenu inwestycji.

Przedsiewziecie nie jest zlokalizowane na terenie wrazliwym

ekologicznie. Na obszarze planowanego przedsiewziecia nie

wystepujq stanowiska archeologiczne.

Na etapie budowy inwestycji przewidziano szacunkowe zuzycie:

-oleju napedowego - ok. 500 I/dobe,

-wody - ok. 30 m3/dobe,

-energii elektrycznej na kazdy etap (budowa 1 etapu - 18
miesiecy) - ok. 702 000 kWh.

Na etapie eksploatacji inwestycji planuje sie zapotrzebowanie na:

- zapotrzebowanie na wode - ok. 248 m3/dobe,

-energie elektryczng — 8000 000 kWh/rok

-fgczna moc weztéw cieplnych - ok. 2780 kW.

d) emisji i wystepowania innych ucigzliwosci:

Prace zwigzane z realizacjg przedsiewziecia bedg zwigzane z emisjq

zanieczyszczen do powietrza, emisjq hatasu, oraz potencjalnym

zanieczyszczeniem s$rodowiska gruntowo-wodnego. Na etapie

budowy wptyw na powietrze atmosferyczne bedq miaty emisje
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zanieczyszczen pochodzace z eksploatacji sprzetu
wykorzystywanego podczas budowy oraz srodkow transportu, jak
rowniez z wykonywania niektérych prac budowlanych,
montazowych i wykonczeniowych. Ponadto podczas prac
budowlanych bedzie wykorzystywany sprzet budowlany oraz srodki
do transportu materiatdw budowlanych stanowigce zrédto hatasu.
Biorgc pod uwage charakter i skale prac prowadzonych na etapie
realizacji inwestycji oraz planowane do zastosowania rozwigzania
chronigce srodowisko zaproponowane w dokumentacji sprawy
(m.in. prowadzenie prac wytacznie w porze dziennej, oraz
wyposazenie placu budowy w sorbenty), realizacja planowanego
przedsiewziecia nie powinna negatywnie oddziatywac na
srodowisko. Odpady wytworzone na etapie realizacji inwestycji
beda magazynowane w wyznaczonych miejscach na terenie
przedsiewziecia w szczelnych pojemnikach i kontenerach. Odpady
niebezpieczne beda gromadzone selektywnie na terenie o
utwardzonym podtozu i zabezpieczone przed wptywem warunkow
atmosferycznych. Wytworzone odpady bedq przekazywane
uprawnionym podmiotom do dalszego zagospodarowania. Etap
eksploatacji przedsiewziecia wigzac sie bedzie z emisjq
zanieczyszczen do powietrza atmosferycznego, ktorych zrodtami
beda wentylatory dachowe wyrzucajace powietrze z garazu
podziemnego oraz pojazdy poruszajgce sie po drogach
wewnetrznych. Budynki ogrzewane bedg z miejskiej sieci
cieptowniczej. Biorgc pod uwage charakter inwestycji oraz
przedstawiong w Kip analize przewidywanego oddziatywania
przedsiewziecia na powietrze realizacja inwestycji nie powinna
spowodowac przekroczenia dopuszczalnych wartosci okreslonych w
rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 26 stycznia 2010 r. w
sprawie wartosci odniesienia dla niektérych substancji w powietrzu
(Dz.U. z 2010 r., Nr 16,poz. 87) oraz rozporzadzeniu Ministra

Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie poziomoéw

Strona 21/22



niektérych substancji w powietrzu (Dz. U z 2021 r., poz. 845). W
fazie eksploatacji zrodtami hatasu bedzie ruch samochodowy oraz
urzadzenia wentylacyjne. Rodzaj inwestycji oraz przedstawiona w
przedtozonej dokumentacji analiza akustyczna wskazujq, iz
przedmiotowa inwestycja nie powinna spowodowac przekroczenia
dopuszczalnych poziomdéw hatasu wyznaczonych na mocy
rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w
sprawie dopuszczalnych poziomdéw hatasu w Srodowisku (Dz. U. z
2014 r., poz. 112). Planuje sie zaopatrzenie budynkéw w wode z
miejskiej sieci wodociggowej. Ze wzgledu na niewystarczajqcq
wydajnos¢ zrédet wody dla budynkéw A,B,C,D,E i F MPWiK Wroctaw
aktualnie odmowit warunkdéw przytaczenia do sieci wodociggowej.
Dostawa wody do planowanej zabudowy bedzie mozliwa po
zaprojektowaniu i wykonaniu przebudowy sieci wodociggowej w ul.
Babimojskiej wraz z wymiang weztow przy ul. Strzegomskiej i ul.
Fabrycznej, zabudowy hydrantu p.poz. na sieci wodociggowej w ul.
Strzegomskiej oraz trwatej likwidacji sieci wodociggowej bedacej w
kolizji z projektowanymi budynkami. Scieki bytowe odprowadzane
beda do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej. W przypadku
lokalizacji obiektéw gastronomicznych przed odprowadzaniem do
zewnetrznej kanalizacji sanitarnej scieki z tych lokali bedq
podczyszczane w separatorze ttuszczu. Scieki z odwodnienia garazy
podziemnych kierowane beda do separatora substancji
ropopochodnych ze zintegrowanym osadnikiem, a dalej do
zewnetrznej kanalizacji ogélnosptawnej. Wody opadowe po
podczyszczeniu w osadnikach i separatorach odprowadzane bedg
czesciowo do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej, a czesSciowo
zagospodarowane na terenie inwestycji. Wody opadowe
przeznaczone do zagospodarowania wifasnego bedq retencjonowane
w zbiornikach retencyjnych. Woda ze zbiornikéw retencyjnych
wykorzystana bedzie do podlewania terendw zielonych.

Funkcjonowanie planowanego przedsiewziecia wigzac sie bedzie
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takze z powstawaniem odpadow. Wytworzone odpady bedg
magazynowane selektywnie z zastosowaniem odpowiednich
pojemnikéw i przekazywane uprawnionym odbiorcom do odzysku
lub unieszkodliwienia. Obecnie prowadzone jest postepowanie o
wydanie decyzji ustalajgcej plan remediacji historycznego
zanieczyszczenia powierzchni ziemi dla terenu dziatek o nr ewid. 16
AM-4, obreb Muchobér Maty, 1/107, 1/108, 5/2, 5/1, 1/93 AM-1,
obreb Grabiszyn przy ul. Strzegomskiej we Wroctawiu, znak:
WSI.515.14.2025 r. Ustalono, ze na dziatce o nr ewid. 1/93 AM-1
obreb Grabiszyn nie wystepujga ponadnormatywne stezenia
substancji powodujacych ryzyko w glebie i ziemi. W zwigzku z
powyzszym w rejestrze historycznych zanieczyszczen powierzchni
ziemi, o ktorych mowa w art. 101c ustawy z dnia 27 kwietnia 2001
r. Prawo ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647) figurujq
dziatki o nr ewid.: 1/107, 1/108, 5/2, 5/1 AM-1, obreb Grabiszyn
przy ul. Strzegomskiej we Wroctawiu a postepowanie znak:
WSI.515.14.2025 r. jest nadal w toku. Poziom posadowienia garazy
podziemnych wynosi ok. 7,5 m p.p.t. co oznacza, ze posadowienie
nastgpi ponizej poziomu wod gruntowych. Projektowane bedg
Scianki zabezpieczenia wykopu w formie S$cianki szczelnej — grodzic
stalowych (Scianki bedg odzyskiwane po zakonczeniu inwestycji)
lub Scian szczelinowych (element konstrukcji budynkéw), po catym
obwodzie garazu, zagtebienie ok. 12 m p.p.t. Planowane prace nie
beda miaty wptywu na stosunki wodne (nie spowodujg wystgpienia
leja depresji) w sasiedztwie inwestycji. Zabicie $cianki szczelnej lub
zastosowanie Scian szczelinowych nie spowoduje obnizenia
zwierciadfa wdd podziemnych poza Scianka. W przypadku
koniecznosci odwodnienia wykopu (np. z woéd opadowych)
odpompowana woda odprowadzana bedzie do zewnetrznej
kanalizacji deszczowej po uprzednim podczyszczeniu w osadniku

piasku.
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e) ocenionego w oparciu o wiedze naukowg ryzyka wystgpienia
powaznych awarii lub katastrof naturalnych i budowlanych, przy
uwzglednieniu uzywanych substancji i stosowanych technologii,
w tym ryzyka zwigzanego ze zmiang klimatu

Dla planowanego przedsiewziecia nie ma ryzyka wystgpienia

powaznej awarii lub katastrof naturalnych i budowlanych, przy

uwzglednieniu zastosowanych technologii i uzytych materiatow, w

tym ryzyka zwigzanego ze zmiang klimatu.

Planowane przedsiewziecie ze wzgledu na brak znaczacych emisji

gazow cieplarnianych nie wptynie na nasilenie sie zmian

klimatycznych. Eksploatacja inwestycji nie bedzie miata
bezposredniego wptywu na klimat w skali lokalnej

i globalnej, w szczegdlnosci z uwagi na charakter i lokalng skale

inwestycji.

Jak wynika z Kip przewiduje sie stosowanie standardowych

materiatdw budowlanych i rozwigzan technologicznych

wptywajacych na ograniczanie emisji zanieczyszczen, ilosci
wytwarzanych odpadow i wykorzystywanych surowcow. Obiekty
zostang wykonane zgodnie ze sztukg budowlang, a prace

budowlane bedg prowadzone w sposdb zorganizowany z

zachowaniem zasad bezpieczenstwa i higieny pracy, co ograniczy

ryzyko wystgpienia katastrofy budowlanej.

f) przewidywanych ilosci i rodzaju wytwarzanych odpadow oraz ich
wptywu na Srodowisko, w przypadku gdy planuje sie ich
powstawanie

Na etapie realizacji przedsiewziecia przewiduje sie powstawanie

nastepujacych ilosci i rodzajow odpaddw:

Ilos¢
Lp. |Rodzaj odpadu Kod
[Mg]
13 01
1. |Inne oleje hydrauliczne 13% 0,01
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5 Syntetyczne oleje silnikowe, przektadniowe i |13 02 0.01
smarowe 06*
3. |Opakowania z papieru i tektury 1501017
4. |Opakowania z tworzyw sztucznych 1501 02|7
5. |Opakowania z drewna 1501 037
6. |Opakowania z metali 1501 047
7. |Opakowania wielomateriatowe 15 01 057
8. |Opakowania ze szkta 1501077
Opakowania zawierajgce pozostatosci {501
9. |substancji niebezpiecznymi lub nimi 0% 2,4
zanieczyszczone
Sorbenty, materiaty filtracyjne (w tym filtry
olejowe nieujete w innych grupach), tkaniny {5 02
10. |do wycierania (np. szmaty, Scierki) i ubrania 02 1,2
ochronne zanieczyszczone substancjami
niebezpiecznymi (np. PCB)
Sorbenty, materiaty filtracyjne, tkaniny do
11. |wycierania (np. szmaty, $cierki) i ubrania 1502 03/1,2
ochronne inne niz wymienione w 15 02 02
Odpady betonu oraz gruz betonowy z
12. |rozbidrek 1701011234
i remontéw
13. |Gruz ceglany 17 01 02|1893
14 Odpady innych materiatdw ceramicznych i 17 01 031119
elementéw wyposazenia
15. |Drewno 17 02 01217
16. |Szkto 17 02 02|7
17. [Tworzywa sztuczne 17 02 03|22
18, Mieszanki bitumiczne inne niz wymienione w 17 03 02073
17 03 01
19. |Zelazo i stal 17 04 05(17
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20. |Mieszaniny metali 17 04 07(100

21. |Kable inne niz wymienione w 17 04 10 1704 1122
Gleba i ziemia, w tym kamienie, zawierajgce |17 05
22. o _ 1480
substancje niebezpieczne (np. PCB) 03*
Gleba i ziemia, w tym kamienie, inne niz 108
23. \wymienione 17 05 04
432
w 17 0503

Materiaty budowlane zawierajqce gips inne niz
24. 17 08 02(275
wymienione w 17 08 01

Zmieszane odpady z budowy, remontow i
25. |demontazu inne niz wymienione w 17 09 01, 17 09 04275
170902i17 0903

26. |Odpady kuchenne ulegajgce biodegradaciji 20 01 08|1

Niesegregowane (zmieszane) odpad
27. ares ( ) odpady 20 03 0116
komunalne

28. |Odpady wielkogabarytowe 20 03 071

*odpady niebezpieczne

Zgodnie z Kip, powstajace na etapie realizacji odpady bedg
magazynowane selektywnie, w wydzielonym miejscu, na
odwodnionej powierzchni do czasu przekazania ich
wyspecjalizowanym firmom, co bedzie udokumentowane

w kartach przekazania odpadéw. Podmioty zewnetrzne zajmujace
sie odbiorem odpaddéw bedg posiadaty stosowne zezwolenia i
mozliwosci techniczne do dalszego zagospodarowania odpadow.
Ewentualne odpady niebezpieczne bedgq magazynowane w
szczelnych, oznakowanych pojemnikach lub kontenerach

W wyznaczonym miejscu o utwardzonym podtozu, zadaszonym i
zabezpieczonym przed dostepem osdéb postronnych.
Wykonawca prac budowlanych bedacy jednoczesnie wytwdrcg
odpaddw powstajgcych na etapie realizacji przedsiewziecia
zobowigzany jest posiada¢ wpis w Bazie danych o produktach i

opakowaniach oraz o gospodarce odpadami (BDO) w dziale XII jako
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wytwodrca odpaddw obowigzany do prowadzenia ewidencji odpadow

niepodlegajgcych obowigzkowi uzyskania pozwolenia na

wytwarzanie odpadow albo pozwolenia zintegrowanego, jezeli

przekroczy ilosci wytworzonych odpadéw w ciggu roku

wyszczegolnione w rozporzgdzeniu Ministra Klimatu z 23 grudnia

2019 r. w sprawie rodzajoéw odpaddw i ilosci odpadow, dla ktérych

nie ma obowigzku prowadzenia ewidencji odpaddéw.

Wykonawca prac budowlanych zobowigzany bedzie do przekazania

odpaddow wytgcznie podmiotowi posiadajgcemu stosowne

zezwolenie na zbieranie lub przetwarzanie odpadéw lub osobie

fizycznej na zasadach okreslonych w rozporzadzeniu Ministra

Srodowiska z 10 listopada 2015 r. w sprawie listy rodzajéw

odpaddw, ktére osoby fizyczne lub jednostki organizacyjne

niebedace przedsiebiorcami mogq poddawac odzyskowi na potrzeby

witasne, oraz dopuszczalnych metod ich odzysku. Przekazanie

odpaddéw podmiotowi posiadajgcemu wpis w BDO jako

transportujgcemu odpady nie zwalnia wytwércy odpaddw z

odpowiedzialnosci za wytworzone odpady.

Na etapie eksploatacji inwestycji przewiduje sie wytwarzanie

nastepujacych ilosci i rodzajow odpadéw:

Ilosc¢
Lp. [Rodzaj odpadu Kod
[Mg/rok]
Szlamy z odwadniania olejow w
1. 13 05 02*|0,6
separatorach
2. |Zmieszane odpady opakowaniowe 13 05 08%*|0,6
3. |Zmieszane odpady opakowaniowe 1501 06 |58
4. |Opakowania z papieru i tektury 1501 01 |29
5. |Opakowania ze szkfa 1501 07 |29
Tiuszcze i mieszaniny olejéw z separacji
6. |olej/woda zawierajqce wytacznie oleje 19 08 09 |0,8
jadalne i tluszcze
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7. |0Odpady kuchenne ulegajqce biodegradacji |20 01 08 |46
Zuzyte urzadzenia elektryczne i
8. elektroniczne inne niz wymienione w 20 01 |20 01 )
21 20 01 23 zawierajace niebezpieczne 35%*
sktadniki
Zuzyte urzadzenia elektryczne i
9. |elektroniczne inne niz wymienione w 20 01 |20 01 36 |1
21,2001 23i2001 35
10. |Odpady ulegajgce biodegradacji 200201 (2
1 :;enizi;elszwane (zmieszane) odpady 50 03 01 462
12. |Odpady ze studzienek kanalizacyjnych 2003 06 |0,3
13. |Odpady wielkogabarytowe 2003 07 (2

*odpady niebezpieczne

Zgodnie z Kip, gospodarka odpadami na etapie eksploatacji

przedsiewziecia bedzie prowadzona z zachowaniem wymagan
Uchwaty Nr XXV/672/20 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 23 lipca

2020 r. w sprawie regulaminu utrzymania czystosci

i porzadku na terenie Wroctawia oraz ustawg o odpadach.

Na terenie przedsiewziecia wyznaczone zostang miejsca

magazynowania odpaddw. Powstajace na etapie eksploatacji

odpady beda magazynowane selektywnie,

w wydzielonym pomieszczeniu na odpady w oznakowanych,

szczelnych i opisanych kontenerach/pojemnikach. Odpady bedq

przekazywane uprawnionym podmiotom do ich dalszego

zagospodarowania.

g) zagrozenie dla zdrowia ludzi, w tym wynikajgcego z emisji

Z przedstawionych dokumentéw znajdujgcych sie w aktach sprawy

wynika, ze realizacja i eksploatacja przedmiotowego

przedsiewziecia, przy uwzglednieniu zastosowanych technologii i

uzytych materiatéw, nie bedzie powodowaé zagrozen dla zdrowia

ludzi. Eksploatacja planowanej inwestycji nie wigze sie z emisjami,
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ktére mogtyby stanowic¢ zagrozenie dla zdrowia ludzi, emisja pytdéw
bedzie ograniczona w zakresie zgodnym z obowigzujgcymi
standardami.

. Usytuowanie przedsiewziecia, z uwzglednieniem mozliwego
zagrozenia dla srodowiska, w szczegdlnosci przy istniejacym i
planowanym uzytkowaniu terenu, zdolnosci samooczyszczania sie
Srodowiska i odnawiania sie zasobow naturalnych, waloréw
przyrodniczych i krajobrazowych oraz uwarunkowan miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego:

Przedmiotem inwestycji jest budowa zespotu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z czescig ustugowg w parterze,
garazami, zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg towarzyszacq
na dziatkach nr 1/107, 1/108, 1/93, 5/1, 5/2 AM-1 obreb Grabiszyn
we Wroctawiu. Na terenie przedsiewziecia znajdujq sie drzewa i
krzewy w czesci przeznaczone do wycinki. Bezposrednie sgsiedztwo
wokot terenu inwestycji stanowig: od wschodu — Wyzsza Szkota
Bankowa we Wroctawiu oraz Wroctawski Park Biznesu, od potudnia -
ulica Fabryczna, a za nig tereny mieszkaniowo-ustugowe, od
zachodu niezagospodarowana dziatka, od pétnocy - ulica
Strzegomska i trasa tramwajowo-autobusowa, a za nig dwa budynki
mieszkalne wielorodzinne. Zgodnie z informacjami zawartymi w Kip
najblizszy teren podlegajacy ochronie akustycznej stanowi zabudowa
wielorodzinna zlokalizowana na pétnoc w odlegtosci ok. 55 m od
granicy terenu inwestycji.

Na terenie inwestycji obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terendw przemystowych w rejonie ulicy
Strzegomski, w obrebie Grabiszyn we Wroctawiu. Uchwata Nr
XXXII/2290/04 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 30 grudnia 2004 r.
(Dziennik Urzedowy woj. Dolnoslaskiego z 2005 r. Nr 28, poz. 655).
Inwestycja mieszkaniowa ma by¢ realizowana w oparciu o ustawe z
dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
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(Dz.U.2024 r. poz. 195) - zwanej dalej ustawg Lex deweloper.
Zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy 00$, decyzje o Srodowiskowych
uwarunkowaniach wydaje sie po stwierdzeniu zgodnosci lokalizacji
przedsiewziecia z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (dalej -mpzp), jezeli plan ten
zostat uchwalony. Przepisu ust. 2 nie stosuje sie do decyzji o
Srodowiskowych uwarunkowaniach wydawanej dla inwestycji
strategicznych. Zgodnie z art. 59a ust. 4 pkt 13 ustawy 00$
przedmiotowe przedsiewziecie zalicza sie do inwestycji
strategicznych, dla ktorych nie ma obowigzku analizy zgodnosci
lokalizacji przedsiewziecia z ustaleniami mpzp przy rozpatrywaniu
whniosku o uzyskanie decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach.
Jednoczes$nie wydanie niniejszej decyzji nastepuje przed podjeciem
uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub
inwestycji towarzyszacej w mysl art. 72 ust. 1b ustawy 00S.
Zgodnie z art. 5 ust. 3 ustawy Lex deweloper, inwestycje
mieszkaniowg lub inwestycje towarzyszacaq realizuje sie niezaleznie
od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, pod warunkiem, ze jest zgodna z planem ogdlnym
gminy, oraz nie jest sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku
kulturowego. Biorgc pod uwage powyzsze, organ w niniejszym
postepowaniu nie dokonat oceny zgodnosci przedmiotowej
inwestycji z ustaleniami mpzp.
a)obszary wodno-bfotne oraz inne obszary o ptytkim zaleganiu wdéd

podziemnych,

w tym siedliska legowe oraz ujscia rzek

Przedsiewziecie nie jest zlokalizowane na obszarze wodno-

btotnym oraz innych obszarach o ptytkim zaleganiu wdd

podziemnych. Inwestycja znajduje

na terenie, na ktdrym nie wystepujg siedliska tegowe ani ujscia

rzek.

b)obszary wybrzezy i srodowisko morskie

Strona 30/22



Przedsiewziecie nie jest zlokalizowane na obszarze wybrzezy.

c) obszary gorskie lub lesne
Przedsiewziecie nie jest zlokalizowane na obszarach gorskich, ani
lesnych.

d) obszary objete ochrong, w tym strefy ochronne ujec¢ wod i
obszary ochronne zbiornikow wdd srédlagdowych
Na przedmiotowym terenie nie wystepujg obszary objete
ochrong, w tym strefy ochronne uje¢ wéd i obszary ochronne
zbiornikéw wéd srodladowych.

e)obszary wymagajgce specjalnej ochrony ze wzgledu na
wystepowanie gatunkow roslin, grzybow i zwierzat lub ich siedlisk
lub siedlisk przyrodniczych objetych ochrong, w tym obszary sieci
Natura 2000 oraz pozostate formy ochrony przyrody
Analizowany teren nie jest potozony w granicach obszaréw
Natura 2000.
Najblizej potozonym obszarem Natura 2000 jest specjalny obszar
ochrony siedlisk — Las Pilczycki PLH020069 znajdujacy sie w
odlegtosci ok. 3,5 km od terenu inwestycji. Najblizej potozony
obszar chroniony, tj. : uzytek ekologiczny
,Kuzniki w Dolinie Slezy” znajduje sie w odlegtosci ok. 2,7 km.
Ponadto, w zasiegu oddziatywania przedsiewziecia nie
stwierdzono wystepowania korytarzy ekologicznych. W zasiegu
oddziatywania znajdujq sie obszary zadrzewione i zakrzewione
oraz pojedyncze drzewa i krzewy, ktorych czes¢ wymaga wycinki
w wyniku realizacji inwestycji.
W zasiegu oddziatywania inwestycji nie stwierdzono
wystepowania siedlisk tegowych ani siedlisk chronionych
gatunkow grzybow. W obszarze oddziatywania przedsiewziecia
nie wystepujq tez obszary wymagajace specjalnej ochrony ze
wzgledu na wystepowanie gatunkdow roslin, grzybow i zwierzat

ani siedliska przyrodnicze objete ochrong, w tym obszary Natura
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f)

2000 oraz pozostate formy ochrony przyrody — w rozumieniu art.
6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.
obszary, na ktorych standardy jakosci srodowiska zostaty
przekroczone lub istnieje prawdopodobienstwo ich przekroczenia
W poblizu terenu inwestycji nie ma przekroczen norm
dotyczacych dopuszczalnych stezeh w powietrzu substancji
zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 24
sierpnia 2012 r. w sprawie poziomoéw niektdrych substancji w
powietrzu oraz Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia

26 stycznia 2010 r. w sprawie wartosci odniesienia dla niektorych

substancji w powietrzu.

Gtéwnym zrédtem hatasu zwigzanym z funkcjonowaniem

planowanego przedsiewziecia bedzie ruch samochodéw oraz

zewnetrzne urzadzenia wentylacyjne. Inwestycja nie wigze sie z

ucigzliwosciami w zakresie Srodowiska akustycznego. Planuje sie

instalacje nowoczesnych urzadzen wyposazonych standardowo w

rozwigzania ograniczajqce ich moc akustycznag.

Zabudowa zostanie zaprojektowana zgodnie z:

— przepisami dziatu IX Ochrona przed hatasem i drganiami
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002
r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie,

— normg PN-B-02151-3:2015-10 - Akustyka budowlana, Ochrona
przed hatasem w budynkach, Czes¢ 3: Wymagania dotyczace
izolacyjnosci akustycznej przegrod w budynkach i elementéw
budowlanych,

w sposbéb zapewniajacy spetnienie dopuszczalnych wartosci

poziomu dzwieku w pomieszczeniach.

Ze wzgledu na poprzemystowy charakter wskazanego we

wniosku terenu Inwestor deklaruje wykonanie badan

zanieczyszczenia gruntu na terenie inwestycji zgodnie z

rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzesnia 2016 r.
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W sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia
powierzchni ziemi (Dz.U. z 2026 r., poz. 1395 ze zm.). W
przypadku ewentualnego przekroczenia dopuszczalnych
zawartosci substancji powodujacych ryzyko w glebie lub w ziemi
dla grupy gruntéw I (do ktorych zalicza sie m.in. tereny
mieszkaniowe) zostanie opracowany plan remediacji. Plan
zostanie uzgodniony z wtasciwym regionalnym dyrektorem
ochrony srodowiska a realizacja inwestycji rozpocznie sie po
przeprowadzeniu remediacji. Do prac ziemnych nie nalezy
wykorzystywac zanieczyszczonych mas ziemnych. W przypadku
wytworzenia na etapie realizacji przedsiewziecia gleby i ziemi, w
tym kamieni, zawierajgcych substancje niebezpieczne, odpady te
przekaza¢ podmiotom posiadajgcym odpowiednie zezwolenie na
gospodarowanie odpadami niebezpiecznymi.

g)obszary o krajobrazie majgcym znaczenie historyczne, kulturowe
lub archeologiczne
Na terenie inwestycji nie wystepujg zabytki podlegajace ochronie
na podstawie przepisdw o ochronie zabytkdow i opiece nad
zabytkami. Najblizsze budynki wpisane do ewidencji lub rejestru
zabytkow znajdujg sie poza obszarem oddziatywania
przedsiewziecia.

h)gestos¢ zaludnienia
Przedsiewziecie realizowane bedzie w rejonie miasta o gestosci
zaludnienia wynoszacej ok. 2 301 os./km?2.
Z uwagi na charakter przedsiewziecia, jego skale i ograniczony
zasieg nie przewiduje sie by inwestycja mogta wywierad
negatywny wptyw na ludnos¢.

i) obszary przylegajace do jezior
Przedsiewziecie nie jest zlokalizowane na obszarze przylegajacym
do jezior.

Jj) uzdrowiska i obszary ochrony uzdrowiskowej
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Przedsiewziecie nie jest zlokalizowane na obszarze ochrony
uzdrowiskowej.

k) wody i obowigzujgce dla nich cele srodowiskowe
Teren inwestycji usytuowany jest w obszarze zlewni JCWP ,,Odra
w granicach Wroctawia” o kodzie RW60002113399. Zgodnie z
zapisami planu gospodarowania wodami w obszarze dorzecza
Odry (Dz. U. z 2016 r. poz. 1967) — JCWP zostata oceniona jako
silnie zmieniona czes¢ wdd o stanie ogdlnie ztym (umiarkowany
potencjat ekologiczny, stan chemiczny ponizej dobrego),
zagrozona nieosiggnieciem celdw srodowiskowych, jakimi sq
umiarkowany potencjat ekologiczny (ztagodzone wskazniki:
[przewodnos¢ elektroliotyczna wiasciwa w 20°C (maksymalna
dopuszczalna wartos¢ w wodzie: do 2740 pS/cm)]; pozostate
wskazniki - II klasa jakosci); zapewnienie droznosci cieku dla
migracji ichtiofauny na odcinku cieku istotnego Odra w obrebie
JCWP (dla jesiotra); zapewnienie droznosci cieku wedfug
wymagan gatunkow chronionych; zapewnienie droznosci cieku
dla migracji gatunkéw chronionych; zapewnienie droznosci cieku
dla migracji gatunkoéw o znaczeniu gospodarczym na odcinku
cieku gtéwnego Odra w obrebie JCWP (dla troci wedrownej), a w
zakresie stanu chemicznego: dla ztagodzonych wskaznikéw
[benzo(a)piren(w)] stan ponizej stanu dobrego, dla pozostatych
wskaznikéw - stan dobry. Ustalone dla JCWP odstepstwo
polegajace na odroczeniu terminu osiggniecia celow
srodowiskowych jest zwigzane z tym, ze nie sg osiggniete (lub sg
zagrozone) cele srodowiskowe JCWP w zakresie wskaznikéw:
azot azotanowy, IFPL, MMI. Jest to spowodowane warunkami
naturalnymi, a w odniesieniu do substancji priorytetowych
wprowadzonych dyrektywg 2013/39/UE - brakiem mozliwosci
technicznych (w tym: niewystarczajacymi danymi na temat
zrédet zanieczyszczenia) i nieproporcjonalnoscig kosztéw.

Ustalone dla JCWP odstepstwo polegajace na ztagodzeniu celow
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srodowiskowych jest zwigzane z tym, Ze nie sg osiggniete cele
srodowiskowe JCWP w zakresie wskaznikow: przewodnosé
elektrolityczna wiasciwa w 20 °C, benzo(a)piren(w). Jest to
spowodowane czynnikami wynikajgcymi z dominujgcego rodzaju
presji determinujacych stan wdd, ktére trwale uniemozliwiajg
osiggniecie celéw sSrodowiskowych. Presje trwale
uniemozliwiajace osiggniecie celow srodowiskowych zaspokajajq
wazne potrzeby spoteczno-gospodarcze i na obecnym etapie
stwierdza sie brak alternatyw opcji zaspokojenia tych potrzeb.
Przedmiotowy obszar znajduje sie w obrebie JCWPd nr 109 o
kodzie PLGW6000109, ktéra charakteryzuje sie dobrym stanem
ilosciowym i dobrym stanem chemicznym. JCWPd zostata
oceniona jako niezagrozona nieosiggnieciem celu
srodowiskowego, jakim jest dobry stan chemiczny i dobry stan
ilosciowy. Na terenie inwestycji nie znajdujq sie ujecia wéd ani
strefy ochronne ujec¢ wod. Teren inwestycji znajduje sie poza
granicami Gtdwnych Zbiornikow Wéd Podziemnych (GZWP).
Teren inwestycji nie znajduje sie na obszarach narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi. Po przeanalizowaniu zataczonej do
whniosku karty informacyjnej przedsiewziecia, uwzgledniajgc
rodzaj, skale, lokalizacje oraz charakter planowanej inwestycji,
ktéra realizowana bedzie przy zastosowaniu rozwigzan
minimalizujacych jej wptyw na srodowisko oraz zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa, nie przewiduje sie
negatywnego wptywu przedmiotowej inwestycji na stan
jednolitych czesci wéd podziemnych (JCWPd) i powierzchniowych
(JCWP) oraz mozliwos¢ osiggniecia celdow srodowiskowych.

3. Rodzaj, cechy i skale mozliwego oddziatywania rozwazanego w
odniesieniu do kryteriow wymienionych w pkt 1 i 2 oraz w art. 62
ust. 1 pkt 1, wynikajgce z:

a)zasiegu oddziatywania - obszaru geograficznego i liczby ludnosci,

na ktdrg przedsiewziecie moze oddziatywac
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Jak wynika z zatgczonych informacji o planowanym
przedsiewzieciu, funkcjonowanie inwestycji nie bedzie
ponadnormatywnie oddziatywac¢ na srodowisko gruntowo-wodne,
powietrze atmosferyczne oraz ze wzgledu na hatas, gospodarke
wodno-s$ciekowq i odpadowa.

b)transgranicznego charakteru oddziatywania przedsiewziecia na
poszczegdlne elementy przyrodnicze
Z uwagi na zasieg oddziatywania przedsiewziecia oraz jego
usytuowanie nie bedzie ono miato transgranicznego
oddziatywania na srodowisko.

c) charakteru, wielkosci, intensywnosci i ztozonosci oddziatywania, z
uwzgled-nieniem obcigzenia istniejgcej infrastruktury technicznej
oraz przewidzianego momentu rozpoczecia oddziatywania
Uwzgledniajac planowang infrastrukture techniczng, a takze jej
zaktadane obcigzenie, mozna stwierdzi¢, ze funkcjonowanie
przedsiewziecia nie spowoduje wystgpienia oddziatywan o
znacznej wielkosci lub ztozonosci. Realizacja inwestycji nie
wptynie zatem znaczgco na zwiekszenie i ztozonos¢
oddziatywania w odniesieniu do istniejgcej infrastruktury, w tym
jej obcigzenia.

Na etapie eksploatacji docelowo budynki bedg zasilane w wode z
miejskiej sieci wodociggowej. Ze wzgledu na niewystarczajacq
wydajnosé zrédet wody dla budynkéw A, B, C, D, E i F MPWIK
Wroctaw aktualnie odmowit ustalenia warunkéw przytaczenia do
sieci wodociggowej. Dostawa wody do planowanej zabudowy
bedzie mozliwa po zaprojektowaniu i wykonaniu przebudowy sieci
wodociggowej w ul. Babimojskiej wraz z wymiang weztow przy ul.
Strzegomskiej oraz trwatej likwidacji sieci wodociggowej bedacej
w kolizji z projektowanymi budynkami.

Docelowo Scieki sanitarne powstajace na etapie eksploatacji
przedsiewziecia w ilosci ok. 248 m3/dobe planuje sie

odprowadzad do istniejgcej miejskiej sieci kanalizacji
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ogdblnosptawnej lub sanitarnej (Scieki komunalne powstajace w
budynkach A, C, E bedg odprowadzane do sieci kanalizacji
sanitarnej przechodzacej w ogdlnosptawng w ul. Fabrycznej). Ze
wzgledu na brak miejskiej kanalizacji sanitarnej w drodze na
wysokosci planowanej inwestycji dla budynkéw B,D i F MPWIK
Wroctaw odmowit ustalenia warunkdw przytaczenia do sieci
kanalizacyjnej. Odprowadzanie Sciekdw sanitarnych z planowanej
zabudowy bedzie mozliwe po zaprojektowaniu i wybudowaniu
sieci kanalizacji sanitarnej w pasie drogowym ul. Strzegomskiej i
odpowiednich przytaczy do budynkéw. Scieki z odwadniania
garazy podziemnych przed odprowadzeniem do kanalizacji bedq
kierowane do separatora substancji ropopochodnych ze
zintegrowanym osadnikiem. Ewentualne scieki z gastronomii
beda uprzednio podczyszczane w separatorze ttuszczu. Ponadto z
terenu przedsiewziecia bedg odprowadzane wody opadowe i
roztopowe z powierzchni dachdw i z powierzchni utwardzonych.
Wody opadowe z terenu przedsiewziecia odprowadzane bedg
czesciowo do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej w ul.
Fabrycznej (bezposrednio lub przez retencje), a czeSciowo bedg
musiaty by¢ zagospodarowane na terenie inwestycji. Do
zagospodarowania na terenie wtasnym przewiduje sie zbiorniki
szczelne podziemne prefabrykowane z przeznaczeniem wody do
podlewania zieleni (dopuszcza sie lokalizowanie zbiornikéw w
budynkach). Wody opadowe przeznaczone do zagospodarowania
na terenie wtasnym bedg retencjonowane w zbiornikach o tgcznej
pojemnosci ok. 275 m3. Ze wzgledu na planowane w ramach
inwestycji garaze podziemne dla bezpieczenstwa objetosc
zbiornikdéw retencyjnych dobrano przyjmujac do obliczen deszcz o
natezeniu 212,2 dm3/s x ha o prawdopodobienstwie
wystepowania raz na 10 lat.

Do ogrzewania projektowanego budynku wykorzystana zostanie

energia cieplna z miejskiej sieci cieptowniczej.
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d) prawdopodobieristwa oddziatywania
Ucigzliwos$ci zwigzane z realizacjg inwestycji ustang wraz z
zakonczeniem prac budowlanych. Funkcjonowanie inwestycji,
przy zastosowaniu planowanych rozwigzan, w tym chronigcych
$srodowisko, nie powinno ponadnormatywnie oddziatywac na
warunki gruntowo-wodne, powietrze atmosferyczne, gospodarke
wodno-s$ciekowq i gospodarke odpadami oraz klimat akustyczny
i sSrodowisko przyrodnicze, a prawdopodobienstwo jego
szkodliwego oddziatywania na srodowisko jest niskie.

e) czasu trwania, czestotliwosci i odwracalnosci oddziatywania
Wszelkie ucigzliwosci wystepujace w okresie realizacji
przedsiewziecia bedgq miaty charakter krotkoterminowy, a
ucigzliwosci z nig zwigzane ustang
wraz z zakonczeniem prac. Natomiast oddziatywania wystepujace
na etapie eksploatacji nie bedg powodowaty ponadnormatywnego
oddziatywania na Srodowisko.

f) powigzan z innymi przedsiewzieciami, w szczegdlnosci
kumulowania sie oddziatywan przedsiewzie¢ realizowanych i
zrealizowanych, dla ktorych zostata wydana decyzja o
srodowiskowych uwarunkowaniach, znajdujgcych sie
na terenie, na ktérym planuje sie realizacje przedsiewziecia, oraz
w obszarze oddziatywania przedsiewziecia lub ktdrych
oddziatywania mieszczg sie
w obszarze oddziatywania planowanego przedsiewziecia — w
zakresie, w jakim ich oddziatywania mogg prowadzi¢ do
skumulowania oddziatywan z planowanym przedsiewzieciem
Analiza skumulowanego oddziatywania na srodowisko inwestycji,
dla ktérej Prezydent Wroctawia wydat decyzje o srodowiskowych
uwarunkowaniach pn.: “Budowa zespotu budynkdéw biurowych
z ustugami wraz z infrastrukturg techniczng, zagospodarowaniem
terenu, garazami wbudowanymi oraz rozbidrkg istniejgcych

obiektdw magazynowych przy ul. Fabrycznej 18, 18a we
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Wroctawiu”, lokalizowanego na dziatkach nr 1/5, 1/88, 1/89, AM-
1, obreb Grabiszyn znak: WSR-0S.6220.53.2021.AN z dnia
21.09.2021 r., znajdujacej sie w sgsiedztwie projektowanej
inwestycji wykazata, ze funkcjonowanie obiektéw nie bedzie
wptywato ponadnormatywnie na tereny chronione akustycznie
znajdujace sie w otoczeniu tych inwestycji. Dopuszczalne
poziomy hatasu zostang zachowane. Réwniez z przeprowadzonej
analizy skumulowanego oddziatywania, nawet przy zatozeniach
maksymalizujgcych to oddziatywanie, funkcjonowanie obiektéw
mieszkalnych nie bedzie wptywato ponadnormatywnie na jakos¢
powietrza w swoim otoczeniu.

g)mozliwosci ograniczenia oddziatywania
Inwestor zaproponowat dziatania majgce na celu ograniczenie
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko poprzez
zastosowanie rozwigzan chronigcych srodowisko, w tym
odpowiednich urzadzen eliminujgcych badz ograniczajacych
negatywny wptyw na srodowisko, ktore zostaty przedstawione w
Kip.Na etapie realizacji przedsiewziecia w celu ograniczenia emisji
zanieczyszczen do powietrza przewidziano m.in.: zraszanie drog
wjazdowych i wyjazdowych z budowy oraz drég wewnetrznych,
ogrodzenie placu budowy, stosowanie sprzetu w dobrym stanie
technicznym, eliminowanie bezproduktywnej pracy sprzetu na
biegu jatowym, a takze wyznaczenie ciggdw komunikacyjnych
na terenie budowy oraz utrzymywanie ich w nalezytym stanie
technicznym w celu ograniczenia pylenia. Ponadto, prace ziemne
oraz przetadunek towarow sypkich prowadzony bedzie w sposdb
ograniczajacy rozprzestrzenianie sie zanieczyszczen pytowych na
tereny przylegte. Materiaty sypkie beda sktadowane w
odpowiednich miejscach na budowie i przykrywane plandekami.
Materiaty te bedq transportowane pojazdami posiadajgcymi

przykryte plandekami skrzynie zatadunkowe.
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Prace ziemno-budowlane i transportowe, powodujace ucigzliwy
hatas, bedgq prowadzone wytgcznie w porze dnia, tj. od godz.
6:00 do godz. 22:00, prace budowlane realizowane przy uzyciu
sprzetu emitujgcego ucigzliwy hatas bedg odpowiednio
zaplanowane i roztozone w czasie, stosowane urzadzenia
budowlane beda spetniaty wymagania w zakresie emisji hatasu
do srodowiska, wynikajgce z rozporzgdzenia Ministra Gospodarki
z dnia 21 grudnia 2005 r. w sprawie zasadniczych wymagan dla
urzgdzen uzywanych na zewnatrz pomieszczen w zakresie emisji
hatasu do Srodowiska, w czasie przerw w pracy silniki urzgdzen
budowlanych bedq wytgczane.

Poziom posadowienia garazy podziemnych wynosi ok. 7,5 m
p.p.t. co oznacza, ze posadowienie nastgpi ponizej poziomu wod
gruntowych. Projektowane beda Sciany zabezpieczenia wykopu w
formie Scianki szczelnej — grodzic stalowych (Scianki bedg
odzyskiwane po zakonczeniu inwestycji) lub Scian szczelinowych
(element konstrukcji budynkéw), po catym obwodzie garazu,
zagtebienie ok. 12 m p.p.t. Planowane prace nie bedg miaty
wptywu na stosunki wodne (nie spowodujg wystgpienia leja
depresji) w sasiedztwie inwestycji. Zabicie Scianki szczelnej lub
zastosowanie Scian szczelinowych nie spowoduje obnizenia
zwierciadta wéd podziemnych poza Sciankg. W przypadku
koniecznosci odwodnienia wykopu (np. z wéd opadowych)
odpompowana woda odprowadzana bedzie do zewnetrznej
kanalizacji deszczowej po uprzednim podczyszczeniu w osadniku
piasku.

Dla zminimalizowania zagrozenia zanieczyszczenia srodowiska
gruntowo-wodnego zaplecze budowy, na ktérym bedzie parkowat
sprzet bedzie zorganizowane na terenie utwardzonym,
wyposazonym w sorbenty. Powstajace na etapie realizacji odpady

beda zbierane w sposoéb selektywny i magazynowane
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w wydzielonym miejscu na odwodnionej powierzchni do czasu
przekazania ich do zagospodarowania.

Na etapie eksploatacji inwestycji, w zakresie ochrony powietrza
atmosferycznego przewiduje sie zasilanie budynku w ciepto z
miejskiej sieci cieptowniczej. W przypadku garazu
zlokalizowanego na kondygnacjach podziemnych budynku, w celu
ograniczeniu ucigzliwosci zwigzanej z emisjq spalin, zastosowano
wentylacje.

Gtéwnym zrédtem hatasu zwigzanym z funkcjonowaniem
planowanego przedsiewziecia bedzie ruch samochodéw oraz
zewnetrzne urzadzenia wentylacyjne. Rodzaj inwestycji oraz
przedstawiona analiza akustyczna wykazujg iz przedmiotowa
inwestycja nie spowoduje przekroczenia poziomdw hatasu
wyznaczonych na mocy rozporzadzenia Ministra Srodowiska z
dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w Srodowisku (Dz. U. z 2014 r., poz. 112). W zwigzku z
lokalizacjgq projektowanych budynkdw mieszkalnych na terenie
narazonym na ponadnormatywne oddziatywanie hatasu
drogowego i przemystowego, do dokumentacji projektowej
nalezy zataczy¢ operat akustyczny sporzadzony w oparciu o
wyniki pomiaréw hatasu w srodowisku.

Ponadto, parametry akustyczne projektowanych zrédet hatasu nie
beda przekracza¢ wartosci okreslonej w Kip. Na etapie
funkcjonowania przedsiewziecia, w celu ochrony srodowiska
gruntowo-wodnego: Scieki bytowe oraz scieki z odwodnienia
garazu podziemnego (po podczyszczeniu w separatorze
substancji ropopochodnych i osadniku) beda odprowadzane do
miejskiej sieci kanalizacyjnej. Ewentualne scieki pochodzace z
ustug gastronomii, przed odprowadzeniem do miejskiej sieci
kanalizacyjnej, bedg podczyszczane w separatorze ttuszczu.
Wody opadowe odprowadzane bedq do zewnetrznej sieci

kanalizacji deszczowej poprzez projektowane przytacza
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kanalizacji deszczowej. Wody opadowe z drég dojazdowych,
przed odprowadzeniem do sieci, oczyszczane bedgq w separatorze
substancji ropopochodnych z osadnikiem.

Prowadzenie prawidtowej gospodarki odpadami na etapie
funkcjonowania przedsiewziecia, poprzez m.in. magazynowanie
odpaddéw w sposdb zorganizowany, a takze systematyczne
przekazywanie do zagospodarowania przez uprawnione podmioty,
ograniczy mozliwo$¢ ich negatywnego oddziatywania na
srodowisko. W celu ograniczenia oddziatywania przedmiotowego
przedsiewziecia na etapie jego realizacji i eksploatacji w punkcie
I1. sentencji decyzji tut. organ okreslit warunki, o ktérych mowa
w art. 82 ust. 1 pkt 1 lit. b ustawy 00S.

W podpunkcie 1. natozono warunki, aby zminimalizowac
negatywne oddziatywania zwigzane z realizacjg inwestycji na
chronione gatunki zwierzat, w szczegdlnosci na ptaki. Prawie
wszystkie gatunki ptakow przebywajacych na terytorium Polski
podlegajg ochronie gatunkowej w mysl Rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony
gatunkowej zwierzat, w stosunku do ktérych obowigzujq
okreslone zasady, m.in. zakaz niszczenia gniazd, siedlisk i ostoi,
bedacych ich obszarem rozrodu, wychowu mtodych, odpoczynku,
migracji lub zerowania. Udziat specjalisty ornitologa w przypadku
realizacji prac w okresie legowym ptakdw ma zagwarantowac, iz
wycinka drzew i krzewow oraz rozbidrka ceglanego muru bedq
wykonywane bez szkody dla chronionych gatunkéow ptakow.
Warunek okreslony w punkcie nr II podpunkcie 2., ktéry
zobowigzuje do udziatu specjalisty chiropterologa podczas
wycinki drzew o obwodach pni powyzej 50 cm dziuplastych i/lub
z odstajacq korg, ma zagwarantowac prawidtowe jej
przeprowadzenie bez szkody dla gatunkéw nietoperzy -
chronionych na mocy rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia

16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat.
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Zapisy warunkéw podpunktédw 3.-5. majq na celu zabezpieczenie
drzew i krzewdw narazonych na uszkodzenia mechaniczne w
trakcie realizacji inwestycji. W celu ograniczenia Smiertelnosci
drobnych zwierzat, w szczegdlnosci ptazéw, gadéw i matych
ssakéw - gatunkow objetych ochrong na mocy ww.
rozporzadzenia Ministra Srodowiska w sprawie ochrony
gatunkowej zwierzat — natozono dziatania wskazane w warunku
w podpunkcie 6. Warunek w podpunkcie 7. ma na celu
stworzenie dogodnych miejsc legowych dla ptakow. Nadzoér
specjalisty ornitologa winien zapewni¢ prawidtowos¢ wykonania
zaplanowanego dziatania. Warunek nr II podpunkt 8. ma na celu
utworzenie wtasciwych warunkéw siedliskowych (dla owaddéw, w
szczegolnosci przedstawicieli rodziny pszczotowatych Apidae,
objetych ochrong na mocy ww. rozporzadzenia Ministra
Srodowiska w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat oraz
zwiekszenie lokalnej roznorodnosci biologicznej. Warunek w
podpunkcie nr 9. natozono w celu zminimalizowania wptywu
inwestycji na krajobraz poprzez wprowadzenie roslinnosci, a
wskazanie koniecznosci zastosowania nieinwazyjnych gatunkow
przyczyni sie do zwiekszenia réznorodnosci biologicznej na
terenach zielonych w obrebie planowanej inwestycji i nie
spowoduje wprowadzenia do $srodowiska i rozprzestrzeniania sie
w nim obcych gatunkdw roslin, bedacych czesto gatunkami
ekspansywnymi. W przypadku wycinki drzew i krzewéw
kolidujacych z inwestycjg nalezy wystgpic¢ do tut. organu o
wydanie zezwolenia. Nalezy wzig¢ pod uwage kompensacje
zieleni ktéra powinna uwzglednia¢ jedno drzewo wyciete - jedno
drzewo nasadzone, lub ewentualnie w przypadku drzew o duzych
wymiarach - wielokrotnos¢ takich nasadzen. Biorgc pod uwage
dotychczasowy poprzemystowy sposdb wykorzystania terenu
inwestycji natozono warunki w podpunktach 10.-11. zgodnie z

ktdrymi, nalezy przeprowadzi¢ badania w zakresie
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zanieczyszczenia powierzchni gleby a w przypadku przekroczenia
dopuszczalnych zawartosci powodujgcych ryzyko w glebie lub
ziemi opracowac plan remediacji w sposdb zgodny z ustalonym
przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroctawiu
planem remediacji oraz dodatkowo wskazano sposéb
postepowania z zanieczyszczonymi masami ziemnymi. Warunki
okreslone w podpunktach 12.-14. wskazujg na dobrg organizacje
zaplecza budowy, w celu zabezpieczenia srodowiska gruntowego
- wodnego. Warunki w podpunktach 15.-17. natozono w celu
wtasciwego odwadniania wykopdéw, prowadzenia gospodarki
wodno-$ciekowej na etapie realizacji i eksploatacji
przedsiewziecia w ramach zawartych umoéw, w sposob
niezagrazajacy srodowisku gruntowo-wodnemu oraz terenom
sgsiednim. Warunki w podpunktach 18.-24. majg na celu
ograniczenie emisji hatasu z terenu budowy na etapie realizacji
inwestycji oraz zapewnienie korzystania z urzadzen budowlanych
spetniajgcych wymagania okreslone w rozporzgdzeniu Ministra
Gospodarki z dnia 21 grudnia 2005 r. w sprawie zasadniczych
wymagan dla urzadzen uzywanych na zewnatrz pomieszczen w
zakresie emisji hatasu do Srodowiska.

W podpunktach 25.-26. okreslone zostaty zasady
gospodarowania odpadami oraz wskazano na koniecznos¢
zapewnienia odpowiednich miejsc i sposobow magazynowania
odpadow oraz obowigzek przekazania ich uprawnionym
podmiotom do zagospodarowania. Miejsca magazynowania
odpaddéw powinny uwzglednia¢ wymagania rozporzadzenia
Ministra Klimatu z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie
szczegotowych wymagan dla magazynowania odpadéw.

Warunki wskazane w podpunktach 27.-34. wskazujq na sposoby
zagospodarowania Sciekéw bytowych, Sciekéw z lokali
gastronomicznych, sciekéw zwigzanych z odwanianiem i

czyszczeniem garazy, oraz zagospodarowanie wody opadowej i
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roztopowej z wykorzystaniem retencji na ternie wtasnym oraz
sposbéb zabezpieczenia w okresie zimowym ciggdéw
komunikacyjnych poprzez mechaniczne odsniezanie, bez uzycia
soli. W punkcie III w podpunktach 1-2, w zwigzku z lokalizacjg,
projektowanych budynkdéw mieszkalnych na terenie narazonym
na ponadnormatywne oddziatywanie hatasu drogowego, natozono
obowigzek zataczenia operatu akustycznego do dokumentacji
projektowej oraz zapewnienia wtasciwych warunkow
akustycznych w pomieszczeniach mieszkalnych.

Na terenie inwestycji obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terendw przemystowych w
rejonie ulicy Strzegomskiej, w obrebie Grabiszyn we Wroctawiu,
przyjetg uchwata nr XXXII/2290/04 Rady Miejskiej Wroctawia z
dnia 30 grudnia 2004 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2005 r., nr 28,
poz. 655).

Zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy 00s, decyzje o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach wydaje sie po stwierdzeniu zgodnosci
lokalizacji przedsiewziecia z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (dalej mpzp), jezeli plan ten
zostat uchwalony. Nie dotyczy to decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach wydawanej, dla inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych realizowanych na podstawie
ustawy Lex deweloper.

Biorgc pod uwage powyzsze, organ w niniejszym postepowaniu
nie dokonat oceny zgodnosci przedmiotowej inwestycji z
ustaleniami mpzp.

Po przeanalizowaniu materiatu dowodowego w przedmiotowej
sprawie, biorgc pod uwage ww. uwarunkowania, tj. rodzaj i
zakres planowanego przedsiewziecia, wielko$¢ zajmowanego
terenu, czas trwania, zasieg oddziatywania oraz jego
odwracalnoé¢, jak réwniez opinie RDOS we Wroctawiu, Dyrektora

Zarzadu Zlewni we Wroctawiu PGW WP oraz braku zastrzezen
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PPIS we Wroctawiu, po rozpatrzeniu wszystkich okolicznosci

faktycznych i prawnych orzeczono jak w sentencji decyzji.
Pouczenie

1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego we Wroctawiu, za
posrednictwem organu, ktéry jg wydat,

w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia, zgodnie z art. 129
k.p.a.

2. Zgodnie z art. 127a k.p.a., w trakcie biegu terminu do
whniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat
decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej
o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie

ostateczna i prawomocna.

Whniesiono opfate skarbowg w wysokosci 205 zt za wydanie decyzji

o srodowiskowych uwarunkowaniach oraz 17 zt za ztozenie

dokumentu stwierdzajgcego udzielenie petnomocnictwa.

Z up. Prezydenta

Matgorzata Demianowicz

Dyrektor Wydziatu Srodowiska

Otrzymujaq:

1. Strony postepowania zgodnie z art. 49 k.p.a.

2.aa

Do wiadomosci:

1. Pan - Petnomocnik Inwestora: spétki Dom Development Wroctaw
Sp. z 0.0., ul. Legnicka 16, 53-673 Wroctaw.

2. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu -
wysytka przez ePuap

3. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny we Wroctawiu -

wysytka przez ePuap
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4. Dyrektor Zarzadu Zlewni we Wroctawiu Panstwowe Gospodarstwo

Wodne Wody Polskie — wysytka przez ePuap
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Zatacznik do decyzji
Prezydenta Wroctawia

z dnia 3 grudnia 2025 .
WSR-
0S.6220.84.2025.JR

Charakterystyka planowanego przedsiewziecia
(na podstawie przediozonej Karty informacyjnej

przedsiewziecia):

Przedmiotem inwestycji jest budowa zespotu budynkdédw mieszkalnych
wielorodzinnych z czescig ustugowa w parterze, garazami,
zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg towarzyszacq na dziatkach nr
1/107, 1/108, 1/93, 5/1, 5/2 AM-1 obreb Grabiszyn we Wroctawiu. W
ramach inwestycji zaprojektowano taqcznie ok. 990 miejsc postojowych, w
tym: 60 miejsc postojowych zewnetrznych i ok. 930 miejsc postojowych
w obrebie dwukondygnacyjnych garazy podziemnych. Planowane
przedsiewziecie sktadac sie bedzie z 6 budynkdéw wielorodzinnych o
wysokosci od 4 do 7 kondygnacji. Kazdy budynek stanowié bedzie
oddzielny etap inwestycji. tacznie planowanych jest min. 520 do 660
mieszkan. W parterach budynkéw zaprojektowano lokale ustugowe o
tacznej powierzchni ok. 1400 m2. Na dwdéch kondygnacjach podziemnych
zaprojektowano garaze wielostanowiskowe. Wjazdy do garazy
realizowane bedg za pomoca pieciu ramp zjazdowych z drogi
wewnetrznej (jedna rampa stanowi zjazd do dwdch oddzielnych hal
garazowych. Poziom posadowienia garazy podziemnych wynosi okoto 7,5
m p.p.t. W budynkach zaprojektowano instalacje wentylacji
mechanicznej wywiewnej z mieszkan i ustug oraz wentylacje bytowgq i
pozarowg garazy. Do wentylacji bytowej oraz pozarowej przewidziano
bezkanatowy system wykorzystujacy wentylatory strumieniowe,
umozliwiajace ukierunkowany przeptyw powietrza od punktéw czerpnych
do wyrzutowych. System zapewnia wentylacje bytowq parkingu, sterujac
wydajnoscig w oparciu o czujniki niedopuszczalnego stezenia CO i LPG. Z
przestrzeni hal wydzielono klatki schodowe oraz zespoty komérek

lokatorskich i pomieszczenia techniczne. Wjazd na teren inwestycji



odbywac sie bedzie z ul. Fabrycznej i Babimojskiej. Aktualnie teren

przedsiewziecia stanowi nieuzytek, w gtdwnej mierze teren dawnej

Fabryki Wagonéw PaFaWag. Ze wzgledu na poprzemystowy charakter

wskazanego we wniosku terenu, inwestor deklaruje wykonanie badan

zanieczyszczenia gruntu na terenie inwestycji. Na terenie przedsiewziecia
znajdujq sie drzewa i krzewy w czesci przeznaczone do wycinki. Planuje
sie zaopatrzenie budynkéw w wode z miejskiej sieci wodociagowej. Scieki

bytowe odprowadzane beda do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej. W

przypadku lokalizacji obiektéw gastronomicznych przed odprowadzeniem

do zewnetrznej kanalizacji sanitarnej scieki z tych lokali bedg,
podczyszczane w separatorze ttuszczé4w. Wody opadowe odprowadzane

do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej bedq retencjonowane w

zbiornikach retencyjnych o tgcznej pojemnosci ok. 135 m3. Wody

opadowe przeznaczone do zagospodarowania wtasnego bedq

retencjonowane w zbiornikach retencyjnych o tacznej pojemnosci ok. 135

m3, z przeznaczeniem wody do podlewania zieleni. Przewiduje sie

dodatkowg retencje na powierzchni dachow zielonych. Budynki
ogrzewane bedq z miejskiej sieci cieptowniczej.

taczna powierzchnia zabudowy wraz z towarzyszacg infrastrukturg

wynosi ok. 19 577 m?2 w tym m.in.:

= powierzchnia zabudowy - ok. 6 951 m?,

» powierzchnia utwardzona (drogi, zjazdy do garazy, chodniki, drogi
rowerowe, miejsca postojowe, pozostate tereny utwardzone) - ok. 6 284
m2,

= powierzchnia biologicznie czynna na gruncie - ok 1406 m?

taczna powierzchnia uzytkowa kondygnacji garazowych wraz z

towarzyszgca infrastrukturg wynosi ok. 26 550 m?.

Z up. Prezydenta

Matgorzata Demianowicz

Dyrektor Wydziatu Srodowiska



