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Dotyczy: interpelacji w sprawie planowanej inwestycji mieszkaniowej przy ul. Sernickiej i Paczkowskiej,
(dz. nr 11, AM-29, obreb Potudnie).

Szanowny Panie,

odpowiadajac na Panska interpelacje z dnia 11 stycznia br.,

odnoszacy sie do planowanej inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Paczkowskiej 26,
przedstawiam ponizej wyjasnienia i informacje odpowiednio do zamieszczonych

w piSmie pytan.

Ad.1i2

W odniesieniu do bedqcego w opracowaniu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla pétnocnej czesci obszaru w rejonie ulic
Paczkowskiej i Hubskiej we Wroctawiu (w SIP plan nr 646 - uchwata o przystapieniu
Nr LII/1251/18 z dnia 15 marca 2018 r.) pragne wyjasni¢, ze wstrzymanie
procedury planistycznej wynika z formalno-prawnych kwestii dotyczacych terenéw
kolejowych oraz terendw pokolejowych w Swietle obecnego ich wykorzystywania
przez jego zarzadcdw oraz zwigzanej z tym interpretacji przepiséw ustawy

o transporcie kolejowym. Projekt planu zostat wstrzymany po wytozeniu

do publicznego wgladu, ktére odbyto sie w 2020 roku, w zwigzku z uwagami
otrzymanymi od Polskich Kolei Panstwowych, Urzedu Transportu Kolejowego

oraz Dolnoslaskiego Przedsiebiorstwa Napraw Infrastruktury Komunikacyjnej
~DOLKOM” Sp. z 0.0. Przewidziane w projekcie planu rozwigzania funkcjonalno-
przestrzenne koliduja z oczekiwaniami kolei co do utrzymywania i umozliwienia
dalszego rozwoju funkcji zwigzanych z prowadzeniem i obstugg transportu
kolejowego na znajdujacych sie w granicach przystgpienia terenach kolejowych.
Dalszy rozwdj infrastruktury kolejowej jest nie do pogodzenia z zatozeniami spojnej
i catosciowej transformacji obszaru objetego planem na rzecz budowy nowego
fragmentu réznorodnego i atrakcyjnego sréodmiescia.
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Cho¢ kontynuacja procedowania planu uzalezniona jest od rozméw z koleja,

to wypracowane dotychczas catosciowe zatozenie przestrzenne, uzupetniajace
osiedla Huby i Tarnogaj wraz z aktywizacjg struktury ustug, ochrong i adaptacja
zabytkdéw techniki, kreowaniem przestrzeni publicznych, rozbudowg uktadu
komunikacyjnego oraz stworzeniem systemu zieleni i powigzan pieszo-rowerowych,
zachowuje swojg aktualnos¢ i nadal bedzie przedmiotem staran miasta w zakresie
docelowego przeksztatcenia obszaru objetego przedmiotowym przystgpieniem.
Nalezy jednak mie¢ rownoczesnie na uwadze, ze zarowno procedury planéw
miejscowych jak i obecnie opracowywany dla obszaru catego Wroctawia projekt
planu ogdlnego gminy podlega weryfikacji rozwigzan przez organy zwigzane

z transportem kolejowym, w szczegdlnosci wzgledem zasiegu i oddziatywania

tzw. obszaru kolejowego, interpretowanego zasiegiem ewidencji dziatek kolejowych
oraz ich sposobu zagospodarowania.

Ad. 3

Projekt planu miejscowego, odnoszac sie do kierunkéw transformaciji i ograniczen
wynikajacych ze Studium..., czesci oczekiwan inwestycyjnych PKP, a takze
urbanistycznego kontekstu zabudowy Hub i Tarnogaju oraz wnioskow mieszkancow,
przygotowany zostat kierujgc sie zamiarem uzupetnienia srodmiejskiej struktury
zabudowy w sasiedztwie. Zwarta zabudowa przyjeta regulacje wynikajace

z poszanowania zabytkdéw, ksztattowania kompletnego uktadu ulic i przestrzeni
pieszych, a takze utworzenia zupetnie nowych terendw zieleni - Parku
Henrykowskiego. Uwarunkowania historyczne brane byty pod uwage w trakcie
konstruowania zatozen do sporzgadzanego projektu planu, zaréwno jesli chodzi

o relacje do zespotow mieszkalnych jak i zachowanie watkéw pokolejowego
dziedzictwa. Celem rozwigzan projektowych byto powigzanie istniejacej zabudowy
historycznej i powojennej, tak aby scali¢ je w spdjny kompozycyjnie i gabarytowo
uktad urbanistyczny. Nalezy zwroci¢ uwage, ze zabudowa w rejonie ulic

Hubskiej i Bocznej odznacza sie innym charakterem niz obiekty tzw. Osiedla
Henrykowskiego. Nawigzanie do obu typdow i skal musi jednoczesnie uwzglednié
potrzebe logicznej kontynuacji na pétnoc ulicy Paczkowskiej, w korytarzu
przebiegajacym z poszanowaniem zespotu zabudowy pokolejowej, skupionej wokot
zabytkowej kottowni. W efekcie powyzszego wykreowana zostata wschodnia
pierzeja, biegngcego po tuku nowego odcinka ulicy. Eksponuje ona zespot kolejowy
oraz porzadkuje relacje z prostopadtymi ulicami Prudnicka i Sernicka. Przedmiotowa
zabudowa otrzymata dopuszczenie gabarytu wroctawskiego srodmiescia

dla wystawionego na zachdd frontu, podczas gdy wnetrze nieruchomosci

oraz pas wzdtuz ul. Sernickiej posiada maksymalng wysokos$¢ odpowiadajaca

skali kameralnej. Plan wprowadza liczne parametry i regulacje, majace wptyw

na funkcje i forme mozliwe zabudowy. Plan kreuje w tym fragmencie takze inne
istotne powigzania oraz buduje oprawe nowoprojektowanego terenu zieleni.
Projekt w tej postaci otrzymat pozytywne uzgodnienie Dolnoslgskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow. Ustalenia projektu planu staty

sie odniesieniem dla weryfikacji przedmiotowego wniosku o warunki zabudowy.
Wydany wniosek o warunki zabudowy jest zgodny z ustaleniami opracowywanego
projektu planu miejscowego.

Ad. 4

Dla przedmiotowej nieruchomosci wydano dwie decyzje:

e decyzja nr 339/2023 wydana w dniu 03.07.2023 r. na rzecz OPERUS (wniosek
nr 1781/2022 z dnia 28.10.2021 r.)

e decyzja nr 618/2025 wydana w dniu 17.11.2025 r. na rzecz DEVELIA WROCLAW
S.A. (wniosek nr 6467/2025 z dnia 08.05.2025 r.).



Obie decyzje wydane byty w oparciu o wytyczne z projektu planu. Obecnie
w Wydziale Architektury i Zabytkéw procedowane jest pozwolenie na budowe
dla DEVELII.

Ad. 5

Istotg o$wiadczenia Biura Prasowego z 22 grudnia 2025 roku byto wyjasnienie
mieszkancom i mediom, ze zabudowa w formie, jaka pan Krzysztof Mazurkiewicz
zasugerowat ilustracjg do wpisu na swoim koncie na facebooku, nie moze zostac
i nie zostanie zrealizowana. Nie dopuszcza do niej bowiem stan prawny,
obowigzujacy dla dziatki 11 AM-29 obreb Potudnie. Zamieszczenie takiego
wyjasnienia byto wskazane, poniewaz pan Mazurkiewicz powielat swdj post

w innych grupach na facebooku oraz tagowat lokalne media.

Pan Krzysztof Mazurkiewicz zamiescit zatgczony ponizej wpis z tezami

o ,maksymalizacji zabudowy” i ,straconej szansie urbanistycznej”, nie znajac
parametrow kubaturowych, zawartych w decyzji o warunkach zabudowy (DW2Z)

dla tej dziatki. Przede wszystkim nie wyjasnit w poscie, ze zdjecie, ktére
zamieszcza, jest catkowicie swobodnie dobrang przez niego ilustracja.

Ono nie przedstawiato zabudowy o parametrach mozliwych do uzyskania

na tej dziatce. Pan przewodniczacy dopisywat to, ale w komentarzach ponizej - czyli
tam, gdzie wielu internautéw nawet nie zaglada.

Osoby nierozumiejgce proceséw planistycznych i inwestycyjnych mogty odebrac
ten wpis jako sugestie, ze Miasto Wroctaw wiasnie dopuscito do mozliwosci
powstania u zbiegu Paczkowskiej/Sernickiej podobnego bloku jak na zdjeciu

- vide cytat z wpisu p. Mazurkiewicza: ,Czy tak jak na zdjeciu bedzie tez wygladata
zabudowa Nowego (Osiedla) Henrykowskiego?”.

W rzeczywistosci wydana dla dziatki 11 AM-29 obreb Potudnie decyzja

o warunkach zabudowy jest przeniesieniem opracowywanego,

ale nadal nieuchwalonego MPZP, ktérego zapisy sg znane publicznie,

w tym takze Radzie i Zarzadowi Osiedla Tarnogaj. DWZ dopuszcza zabudowe
kaskadowg, o maksymalnej wysokosci osiggajacej ok. 25%-45% tego budynku,
ktéorym pan Mazurkiewicz ilustrowat swdj wpis.

Poniewaz w watek dyskusji podtrzymywany przez p. Mazurkiewicza nie witgczaty
sie zadne osoby trzecie, a pan radny zadawat dalsze pytania, ktére wymagaty
siegniecia po szczegbtowg dokumentacje, niedostepng bezposrednio z poziomu
Biura Prasowego, zostat on poproszony o skontaktowanie sie z Wydziatem
Planowania Przestrzennego Urzedu Miejskiego Wroctawia.

Kierownictwo WPL UMW na prosbe p. Mazurkiewicza niezwfocznie umodwito
takie spotkanie i w styczniu ono faktycznie sie odbyto. Zarzuty o nierzetelnos¢
Biura Prasowego sg catkowicie chybione.

Nalezy tez stanowczo podkresli¢, ze Rada i Zarzad Osiedla nie byty strong
w procedurze administracyjnej wydania DWZ, stad nieinformowanie

ich o trwajagcym postepowaniu w zaden sposoéb nie naruszato ani prawa,
ani praktyki.
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Ad. 6

Prosba o udostepnienie wskazanej w piSmie decyzji o warunkach zabudowy zostata

zakwalifikowana jako wniosek o informacje publiczng i zostanie udostepniona
odrebnym pismem w trybie ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie
do informacji publicznej (Dz. U. 2022 poz. 902).

Ad.7i8

W zakresie zagadnien zwigzanych z obstuga komunikacyjng planowanej inwestycji
kubaturowej przy ul. Paczkowskiej 26 we Wroctawiu, przekazuje ponizej
wyjasnienia Zarzadu Drég i Utrzymania Miasta we Wroctawiu.

Stanowisko Zarzadu Drog i Utrzymania Miasta we Wroctawiu, przekazane w pismie

skierowanym do wnioskodawcy, zostato opracowane na podstawie analiz i opinii
przygotowanych we wspdtpracy wtasciwych komérek organizacyjnych ZDiUM
oraz jednostek Urzedu Miejskiego Wroctawia, w tym w szczegdlnosci Wydziatu
Inzynierii Miejskiej. Prace te przeprowadzono po otrzymaniu od firmy Develia
wstepnego opisu inwestycji z podstawowymi danymi dotyczacymi jej skali

oraz wstepnej analizy ruchu wykonanej przez wnioskodawce. Ocena zasadnosci
proponowanego zakresu przebudowy uktadu drogowego zostata dokonana

z uwzglednieniem dostepnych informacji o istniejacych uwarunkowaniach
komunikacyjnych, funkcji poszczegdlnych ulic w uktadzie drogowym miasta
oraz przewidywanego wptywu planowanej inwestycji na ruch i bezpieczenstwo
jego uczestnikow.

Przedstawione w pismie ZDiUM wymagania stanowig okreslenie niezbednego,
w ocenie zarzadcy drogi, zakresu dziatan infrastrukturalnych, ktére powinny
zosta¢ uwzglednione na etapie dalszego projektowania inwestycji. Szczegbétowe
rozwigzania, w tym parametry ewentualnej sygnalizacji $wietlnej, sposéb

jej sterowania oraz wptyw na funkcjonowanie transportu zbiorowego, bedg
podlegac¢ doprecyzowaniu na kolejnych etapach procedury, po przedtozeniu
przez inwestora stosownej dokumentacji projektowej wraz z wymaganymi
opracowaniami analitycznymi.



Nalezy réwniez podkresli¢, ze analizy dotyczace funkcjonowania uktadu drogowego
oraz obstugi komunikacyjnej inwestycji majq charakter wieloetapowy

i sq prowadzone stopniowo, w zaleznosci od poziomu zaawansowania dokumentacji.
Na etapie formutowania opinii w zakresie zasad prowadzenia obstugi
komunikacyjnej nie rozstrzyga sie jeszcze szczegdtowych kwestii, takich

jak programy sygnalizacji swietlnej, priorytety dla transportu zbiorowego

czy docelowe rozwigzania organizacji ruchu, poniewaz wymagajq one odrebnych
opracowan i uzgodnien miedzywydziatowych.

Odnoszac sie do kwestii rozwazania alternatywnych rozwigzan komunikacyjnych
tutejszy Zarzad wyjasnia, ze zakres opinii ZDiUM obejmuje jedynie rozwigzania
mieszczace sie w kompetencjach zarzadcy drogi oraz dotyczace infrastruktury
drogowej pozostajacej w jego zarzadzie. Propozycje wymagajace ingerencji

w tereny niebedace w zarzadzie ZDiUM lub wykraczajace poza standardowy
zakres obstugi komunikacyjnej inwestycji nie stanowity przedmiotu odrebnych
analiz na etapie wydawania przedmiotowej opinii.

Jednoczesnie Zarzad Drdg i Utrzymania Miasta we Wroctawiu informuje,

ze ostateczne stanowisko zarzadcy drogi w zakresie skomunikowania inwestycji
z drogg publiczng moze zosta¢ wydane dopiero po ztozeniu przez inwestora
stosownego wniosku, obejmujgcego projekt opracowany na aktualnej mapie
zasadniczej wraz z analizami potwierdzajgcymi spetnienie warunkéw
bezpieczenstwa, widocznosci, przejezdnosci oraz wymaganej przepustowosci
uktadu drogowego. Projekt ten bedzie zawierat szczegétowe parametry planowanej
inwestycji, co umozliwi odniesienie sie do wptywu nowego generatora ruchu

na funkcjonowanie uktadu drogowego. Dokumentacja ta bedzie podlegata
dalszym uzgodnieniom z wtasciwymi jednostkami organizacyjnymi Urzedu
Miejskiego Wroctawia.

Z wyrazami szacunku,

Renata Granowska

Wiceprezydent Wroctawia



