Prezydent Wroctawia Hl

Wroctaw, dnia 29.01.2026 r.
WSR-0S.6220.108.2025.BD
DECYZJA
o srodowiskowych uwarunkowaniach
Na podstawie art. 155 oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2025 r., poz. 1691),
zwanej dalej k.p.a., w zwigzku z art. 87 iart. 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 00S, § 3 ust. 1 pkt. 58 lit. b oraz
pkt. 55 lit. b tiret drugie rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. poz. 1839 ze zm.), zwanego
dalej rozporzadzeniem, art. 27 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
0 utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2025 r., poz. 1754), zwanej
dalej ustawg Lex deweloper, po rozpatrzeniu wniosku z dnia 30.07.2025
r. (data wptywu: 31.07.2025 r.) spotki EDO Sp. z 0.0., ul. Pretficza 21/18,
53-328 Wroctaw, reprezentowanej przez petnomocnika

, W sprawie zmiany decyzji Prezydenta Wroctawia z dnia
17.05.2023 r., znak: WSR-0S5.6220.127.2022.BD, o $srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pn.: ,Budowa zespotu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze, garazami,
zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg towarzyszaca przy
ul. Koscierzynskiej we Wroctawiu”, przewidzianego do realizacji na
dziatkach nr 6/31, 6/32, 6/33, 6/55, 6/72, 6/73, 6/74 AM 22 obreb
Kowale,
orzekam
zmieni¢ decyzje Prezydenta Wroctawia z dnia 17.05.2023 r. znak: WSR-
0S.6220.127.2022.BD, o srodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsiewziecia pn.: ,Budowa zespotu budynkéw mieszkalnych
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wielorodzinnych z ustugami w parterze, garazami, zagospodarowaniem

terenu i infrastrukturg towarzyszacg przy ul. Koscierzynskiej we

Wroctawiu”, przewidzianego do realizacji na dziatkach nr 6/31, 6/32, 6/33,

6/55, 6/72, 6/73, 6/74 AM 22 obreb Kowale,

w nastepujacy sposob:

1. Sentencja decyzji otrzymuje brzmienie:

orzekam

na rzecz spo6tki EDO Sp. z 0.0., ul. Pretficza 21/18, 53-328 Wroctaw.

I. Stwierdzi¢ brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na
Srodowisko dla przedsiewziecia pn.: ,Budowa zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze, garazami,
zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg towarzyszacq przy ul.
Koscierzynskiej we Wroctawiu”, przewidzianego do realizacji na
dziatkach nr 6/31, 6/32, 6/33, 6/55, 6/72, 6/73, 6/74 AM 22 obreb
Kowale.

II. Okresli¢ warunki korzystania ze sSrodowiska w fazie realizacji
przedsiewziecia:

1.

Zwilza¢ powierzchnie terenu budowy i sypkiego materiatu
sktadowanego na pryzmach (piasek).

. Stosowac sztuczne bariery (parkany) wokot placu budowy.
. Unika¢ warunkoéw sprzyjajacych pyleniu podczas przesypywania

sypkiego materiatu (np. zatadunek i roztadunek).
Szybko zagospodarowac powierzchnie, ktéra zostata odstonieta i
przez to narazona na emisje wiatrowa.

. Dla zapobiezenia zanieczyszczaniu powierzchni ulic, na ktoére bedag

wyjezdzaty samochody z placu budowy, przewidzie¢ techniczne
srodki do oczyszczania két (gtdwnie mycie koét, a takze zamiatanie
na mokro odcinka ulicy, na ktéry beda wyjezdzaty samochody z
budowy).

. Prace budowlane i transportowe zwigzane z realizacjq inwestycji,

powodujace ucigzliwy hatas, wykonywadé wytacznie w porze dziennej
(w godzinach od 6.00-22.00).

. Prace budowlane realizowane przy uzyciu sprzetu emitujacego

ucigzliwy hatas odpowiednio zaplanowa¢ i roztozy¢ w czasie.

. Stosowac urzadzenia budowlane w dobrym stanie technicznym,

spefniajgcym wymagania w zakresie emisji hatasu do Srodowiska.

. Zadbac o dobry stan techniczny maszyn, ich systematyczng

konserwacje, a ciezkie maszyny budowlane wyposazyc¢ w
odpowiednie zabezpieczenia akustyczne.
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10. Przestrzegac zasady wytaczania silnikdw w czasie przerw w
pracy.

11. Gospodarke wodno-$ciekowg realizowa¢ w ramach zawartych
umow i uzyskanych zgéd wodnoprawnych, w sposob niezagrazajacy
$Srodowisku gruntowo-wodnemu oraz terenom sasiednim.

12. W poblizu prowadzenia robot zaplecze budowy wyznaczy¢ na
utwardzonej i uszczelnionej nawierzchni, wyposazy¢ w sorbenty do
natychmiastowej absorpcji ewentualnie rozlanych substancji
ropopochodnych badz innych. Zaplecze budowy moze stanowié
miejsce ewentualnego parkowania maszyn budowlanych oraz
miejsce ewentualnych napraw sprzetu budowlanego, pod warunkiem
wyposazenia tego terenu w uszczelniong nawierzchnie. Nie
wyznaczac zaplecza budowy w poblizu basenu portowego ani Kanatu
Zeglugowego.

13. Prace prowadzi¢ wytacznie z uzyciem sprawnego technicznie
sprzetu, spetniajacego odpowiednie standardy jakosSciowe i
techniczne, wykluczajgce emisje do wdd i do ziemi zanieczyszczen z
grupy ropopochodnych i innych. Obstuge pojazdéw i maszyn
zwigzang z uzyciem substancji ptynnych prowadzi¢ na zapleczu
budowy, o nawierzchni zabezpieczajgcej srodowisko gruntowo -
wodne przed zanieczyszczeniem substancjami ropopochodnymi.

14. Wszelkie miejsca wyznaczone do sktadowania substancji
podatnych na migracje wodng powinny byc¢ okresowo (do czasu
zakonczenia budowy) wyscielone materiatami izolacyjnymi.

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

16. W przypadku stwierdzenia awarii sprzetu budowlanego jego
prace nalezy niezwtocznie przerwac, a ewentualne wycieki ptynéw
eksploatacyjnych gromadzi¢ w szczelnych pojemnikach ustawionych
pod maszynami, do czasu odtransportowania do miejsca
serwisowania, uszkodzony sprzet umiesci¢ na terenie zaplecza
budowy.

17. Odwodnienie wykopow prowadzi¢ w sposdb zapewniajacy, aby
zasieg leja depresji nie wykraczat poza granice dziatki Inwestora i
nie oddziatywat szkodliwie na tereny sgsiednie.
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18. W przypadku koniecznosci odwodnienia wykopdéw
odprowadzane wody podczysci¢ w osadniku piasku przed
odprowadzeniem do odbiornika.

19. Scieki bytowe z placu budowy nalezy odprowadzaé do
przenosnych, szczelnych zbiornikdw bgdz toalet typu toi toi i usuwac
regularnie za posrednictwem uprawnionego podmiotu.

20. W przypadku realizacji prac w basenie portowym nalezy
zastosowac zabezpieczenia minimalizujgce negatywny wptyw
inwestycji na wody basenu, szczegdlnie w zakresie zmetnienia wéd,
poprzez zastosowanie Scianek szczelnych oddzielajgcych miejsca
wykonywania prac od wéd, oraz zastosowanie kurtyny osadowej w
obszarze prowadzenia prac lub okresowo na wejsciu do basenu
portowego.

21. Prace rozbiérkowe nabrzeza oraz inne prace mogace naruszyc¢
osady denne, takie jak wykonanie Scianek szczelnych/palisady
betonowej i innych podobnych rozwigzan, nalezy realizowac z
zastosowaniem wygrodzenia z kurtyn osadowych.

22. Podczas prowadzenia prac w ,suchym doku” po wykonaniu
ogrodzenia Sciankg szczelng od wdd basenu portowego wode nalezy
odpompowac bezposrednio pod lustrem wody, aby nie wzruszy¢
osadow dennych. Pobrane wody nalezy podczysci¢ za pomocg
separatora zawiesin i substancji ropopochodnych, a nastepnie gdy
ich jakos¢ bedzie na to pozwalata odprowadzi¢ do wod basenu po
uzyskaniu na to dziatanie wtasciwej zgody wodnoprawnej.

23. Prace zwigzane z wykonaniem i mocowaniem linii nadbrzeza
wykonac odcinkowo by zminimalizowa¢ zmetnienie waod.
24. Osady z dna osuszonego doku nalezy zbadac¢ w celu okreslenia

zanieczyszczen, a nastepnie przekazac jako odpad, w tym
niebezpieczny jesli wykaza to wyniki zanieczyszczen, zewnetrznej
firmie posiadajqcej odpowiednie zezwolenia.

25. Prace budowlane polegajgce na wykonaniu umocnien nabrzeza
oraz budowe budynkdéw nr 5 i 7 nalezy prowadzi¢ od strony lgdu.
Przy budowie budynku nr 3 prace nalezy przeprowadzi¢ z terenu
osuszonego doku oraz z ladu. Zabrania sie prowadzenia prac
budowlanych i rozbiérkowych bezposrednio od strony basenu
portowego z uzyciem maszyn umieszczonych na dnie basenu.

26. Prace polegajace na mocowaniu pomostéw za pomocg wbitych
dalb w dno basenu portowego nalezy wykonac przy zastosowaniu
kurtyny osadowej lub podobnego rozwigzania.
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27. Na wykonanie pomostéw ptywajacych Inwestor musi uzyskac
zgtoszenie wodnoprawne.

28. W przypadku stwierdzenia przekroczenia dopuszczalnych
zawartosci substancji powodujacych ryzyko w glebie/lub ziemi w
obrebie inwestycji, nalezy podjac¢ dziatania majace na celu
remediacje powierzchni ziemi.

29. Realizacja inwestycji mozliwa bedzie po wykonaniu remediacji
terenu oraz badan jakosci wod i dna basenu portowego.
30. Zabrania sie uzywania do prac ziemnych gleby lub ziemi jezeli

jest przekroczona w nich dopuszczalna zawartos¢ substancji
powodujacej ryzyko, okreslona w przepisach szczegotowych.
Zanieczyszczong glebe nalezy traktowac jako odpad i przekazac
uprawnionemu podmiotowi do zagospodarowania.

31. Podczas realizacji remediacji, w przypadku zawodnienia
wykopdw wodami opadowymi lub gruntowymi, nie odprowadzac¢ wod
z tych wykopow do srodowiska - basenu portowego lub Kanatu
Zeglugowego ze wzgledu na wysokie prawdopodobienstwo
zanieczyszczenia woéd z wykopdw substancjami zanieczyszczonej
ziemi.

32. Po wykonaniu remediacji, w przypadku odwadniania wykopow
na dalszym etapie realizacji przedsiewziecia, jego realizacja bedzie
mozliwa jedynie w przypadku, gdy przeprowadzone badania wody z
wykopdw wykazg brak przekroczonych norm zanieczyszczen oraz
gdy Inwestor uzyska na to dziatanie wymagang zgode
wodnoprawng.

33. Nalezy dostarczy¢ Prezydentowi Wroctawia opracowanie z
wynikami badan zanieczyszczenia gruntu, przeprowadzonych
zgodnie z obowigzujagcymi w tym zakresie przepisami.

34. Zakazuje sie magazynowania odpadéw pochodzacych z
realizacji przedsiewziecia poza miejscem wytworzenia (tj. poza
terenem inwestycji, ktérej lokalizacja okreslona jest w pozwoleniu
na budowe) bez wymaganego prawem zezwolenia na zbieranie lub
przetwarzanie odpadow.

35. Wstepne magazynowanie odpaddéw przez ich wytwérce (przed
przekazaniem odpaddow do transportu) prowadzic:

— selektywnie,
— wyfacznie na terenie, do ktérego posiadacz ma tytut prawny,
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— w miejscach o pojemnosci magazynowania odpadow
dostosowanej do masy odpaddéw wytwarzanych w danym okresie i
czestotliwosci ich odbioru,

— w sposdb dostosowany do witasciwosci chemicznych i fizycznych
odpaddw,

w szczegodlnosci z wykorzystaniem opakowan, pojemnikéw,
kontenerdéw, zbiornikdw lub workdw. Dopuszcza sie
magazynowanie odpadéw w pryzmach lub stosach, w
szczegolnosci w przypadku odpaddw pochodzgcych z wyrobdow
przeznaczonych do uzytkowania w warunkach oddziatywania
czynnikdw atmosferycznych, jezeli nie spowoduje

to zanieczyszczenia gleby i ziemi oraz wéd powierzchniowych i
podziemnych,

— w sposéb zapobiegajacy rozprzestrzenianiu sie odpaddéw poza
przeznaczone do tego celu miejsce, w tym poza przeznaczone do
tego celu opakowania, pojemniki, kontenery, zbiorniki, worki lub
wydzielone boksy i sektory oraz rozprzestrzenianiu sie odpadow
na nieruchomosci sgsiadujace z nieruchomoscia, na ktorej jest
prowadzone magazynowanie odpaddéw, szczegdlng ostroznosc
zachowac podczas zatadunku, przetadunku i roztadunku ww.
odpaddw,

— w sposéb minimalizujacy wptyw czynnikéw atmosferycznych na
odpady, jezeli te mogtyby zmieniac ich wiasciwosci chemiczne i
fizyczne oraz zmniejszac¢ wiasciwosci uzytkowe i przetworcze
odpaddw,

— w przypadku odpaddéw niebezpiecznych - takze minimalizujac
wptyw czynnikéw atmosferycznych na odpady, przez zastosowanie
szczelnych pojemnikdéw, kontenerdw lub zbiornikéw lub systemu
zbierania wyciekow oraz wod odciekowych, jezeli oddziatywanie
czynnikdéw atmosferycznych moze spowodowacé negatywny wptyw
magazynowanych odpaddéw na srodowisko lub zycie i zdrowie
ludzi, w szczegodlnosci zmieniaé wiasciwosci chemiczne i fizyczne
odpaddéw oraz powodowac powstanie ucigzliwosci zapachowych.

36. Stan pojemnikéw i kontenerdw, w ktoérych bedg

magazynowane odpady poddawac okresowo szczegdtowej kontroli w

celu jak najwczesniejszego wykrycia ewentualnego pekniecia i

rozszczelnienia.
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37. Zaplecze i plac budowy lokalizowac¢ poza terenami
zadrzewionymi na terenie odizolowanym od Srodowiska
wodnogruntowego.

38. Wykluczyc¢ potencjalne kolizje zwieszajacych sie gatezi i
konardéw z poruszajacym sie sprzetem.

39. W obrebie strefy bezpieczenstwa nie prowadzi¢ ruchu
pojazddw i sprzetu oraz nie skladowa¢ materiatdw budowlanych.
40. Zabezpieczy¢ przed uszkodzeniami mechanicznymi rosngce w

obrebie planowanej inwestycji drzewa przeznaczone do
pozostawienia. Pnie wszystkich drzew rosngcych w poblizu nalezy
ostoni¢ i zabezpieczy¢ przed uszkodzeniami mechanicznymi, drzewa
przewidziane do zachowania w ochronie przed uszkodzeniami
mechanicznymi nalezy odeskowac na wysokosci 2,0 m - 3,0 m od
poziomu gruntu (dolna czes¢ desek winna opierac sie na podfozu, a
odeskowanie nalezy przymocowac do pnia, w sposob niepowodujacy
okaleczenia drzewa) lub wygrodzi¢ w odlegtosci min. 1,5 m np.
siatkq ogrodzeniowg bez kotwienia w gruncie. Przy oszalowaniu pni
nalezy stworzyc¢ przestrzen miedzy deskami, a pniem stosujac np.
warkocze ze stomy lub opaski z gumy.

41. Wyznaczy¢ strefe ochrony drzew, obejmujaca obszar rzutu ich
korony.
42. Zachowacd nastepujace odlegtosci od skrajni pni drzew i od

krzewow do skrajni wykopow: przy drzewach o obwodach pni
mniejszych niz 100 cm minimum 2 m, przy drzewach o obwodach
pni powyzej 100 cm minimum rowng podwdjnemu obwodowi
drzewa, przy krzewach minimum 1 m.

43. W przypadku braku mozliwosci zachowania powyzszych
odlegtosci zastosowaé metode bezrozkopowg, elementy sieci
wymagajgce wykonywania wykopéw (np. studnie, komory
robocze) lokalizowac poza rzutami koron drzew/krzewoéw.

44, Ewentualne prace ziemne w obrebie rzutdw koron drzew i przy
krzewach wykonywac recznie w sposob najmniej szkodzacy brytom
korzeniowym.

45, Nie sktadowaé materiatéw budowlanych ziemi, odpadéw
statych lub ptynnych mogacych zmieni¢ chemizm gleby (np. sole,
oleje, paliwa) oraz nie zmienia¢ poziomu gruntu w obrebie drzew i
krzewow.
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46. Nie utwardzac gruntu w obrebie koron drzew i przy krzewach
poprzez ruch pojazdow mechanicznych, sktadowanie ziemi z
wykopow, materiatdw budowlanych i ciezkiego sprzetu.

47. W przypadku koniecznosci uktadania projektowanych instalacji
podziemnych w obrebie strefy bezpieczenstwa drzew stosowacd
metody przeciskdw podziemnych na gtebokosci min. 1,2 m ponizej
poziomu gruntu.

48. W okresie niedoboru wod opadowych, obnizenia poziomu wody
gruntowej i innych warunkow stresowych nalezy zastosowac
nawadnianie zadrzewien stosownie do ich potrzeb.

49, Po zakonczeniu robot tereny zieleni uporzadkowac i
doprowadzi¢ do stanu pierwotnego.
50. Prace zwigzane z odmulaniem i pogtebianiem portu prowadzic¢

pod nadzorem specjalistdw malakologa, ichtiologa i herpetologa,
ktorzy w przypadku stwierdzenia matz, ryb, rakow, ptazéw, wskazg
dopuszczalny termin i sposdéb prowadzenia ww. prac.

51. W ramach dziatan wyrownujacych straty w srodowisku za
usuwane zadrzewienie nalezy posadzi¢ nowe drzewa w ilosci 736
sztuk. Do nasadzen drzew i krzewow wykorzystaé rodzime gatunki
np. dab szyputkowy Quercus robur, lipa drobnolistna Tilia cordata,
wigz pospolity Ulmus minor, wierzba biatasa Salix alba, leszczyna
pospolita Corylus avellana Sliwa tarnina Prunus spinosa. Sadzonki
drzew powinny mie¢ dobrze wyksztatcong bryte korzeniowg i korone.
Nowo nasadzonym drzewom i krzewom nalezy zapewnic pielegnacje
i regularne podlewanie.

52. Zachowac pfat siedliska przyrodniczego 91F0 tegowe lasy
debowo - wigzowo-jesionowe (Ficario-Ulmetum) znajdujacy sie na
dziatce nr 6/74 AM 22 obreb Kowale, od strony Kanatu
Zeglugowego. Na czas budowy wygrodzi¢ siedlisko tegowe
ogrodzeniem.

53. Niezbedng wycinke drzew i krzewdw prowadzi¢ w okresie
jesienno-zimowym (od 16 pazdziernika do konca lutego) pod
nadzorem specjalistow: ornitologa, chiropterologa i entomologa. W
przypadku usuwania drzew i krzewdw w innym okresie, prace te
prowadzi¢ wytgcznie po wykluczeniu zasiedlenia przez objete
ochrong ptaki i ich gniazda. W przypadku usuwania drzew
dziuplastych, z odwarstwiong korag nalezy dokonac inspekcji na
okolicznos¢ wykluczenia zasiedlenia przez ssaki i/lub bezkregowce.
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54. Pnie drzew usuwanych ze wzgledéw sanitarnych
i bezpieczenstwa rosngce w obrebie siedliska przyrodniczego, o
ktérym mowa w pkt. I1.52., nalezy pocig¢ na fragmenty o dfugosci
2,5 - 3 m, nie korowac¢ i pozostawi¢ réwnomiernie w obrebie tego
siedliska przyrodniczego, poza Sciezka. Pozostawi¢ martwe drewno
lezace juz na dnie lasu. Wycinke ograniczy¢ do niezbednego
minimum.

55. Przed przystgpieniem do rozbiérki badz remontu obiektéw
budowlanych przeprowadzi¢ przy udziale specjalistdéw ornitologa i
chiropterologa ich ogledziny pod katem wystepowania miejsc
gniazdowania ptakow i siedlisk nietoperzy. W przypadku
stwierdzenia ich obecnosci prace prowadzi¢ w terminach i na
zasadach wyznaczonych przez ww. specjalistow.

56. Likwidacje trzcinowiska na brzegach basenu portowego nalezy
prowadzi¢ w okresie od 1 wrzesnia do 31 marca.
57. Odtworzenie zbiorowiska roslinnosci wodnej i przywodnej w

basenie portowym o powierzchni nie mniejszej niz 14 aréw nalezy
prowadzi¢ pod nadzorem specjalisty botanika. Do nasadzen
wykorzystac rodzime gatunki roslin np. patka szerokolistna Typha
latifilia, manna mielec Glyceria Maxima, zabieniec babka wodna
Alisma plantago aquatica i kosaciec zo6tty Iris pseudacorus.

58. Na terenie cypla (dz. nr 6/74, AM 22, obreb Kowale) ciag
pieszy wykonac ze zrebkow i/lub Sciezki ulepszonej gruntowej
Sladami przedeptu, zweryfikowanymi w terenie najmniej kolizyjnymi
trasami dla istniejacych drzew. Sciezki wykona¢ recznie, pod écistym
nadzorem dendrologicznym i po analizie zasiegu stref ochronnych
drzew i po uprzednim wytyczeniu ciqgu w terenie z dendrologiem
i geodeta.

59. Planowane wyspy szuwarowe i renaturyzacje brzegéw cypla
oraz dziatania naprawcze runa ptatu tegowego realizowa¢ pod
nadzorem specjalisty botanika/fitosocjologa.

60. Nie montowac oswietlenia we wnetrzu zadrzewienia na cyplu
oddzielajgcym basen stoczni od Kanatu Zeglugowego. W przypadku
pozostatych terenéw stosowac lampy z obudowami kierujgcymi
Swiatto bezposrednio na ziemie i ograniczajagcymi jego rozpraszanie
na boki, zwtaszcza na drzewa rosngce wzdtuz potudniowej granicy.

61. Nie rzadziej niz raz dziennie (w trakcie realizacji inwestycji)
kontrolowac¢ wykopy oraz inne miejsca mogace stanowic putapki dla
drobnych zwierzat, np. ssakdéw, a znajdujace sie w nich zwierzeta
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niezwtocznie odtawiac i wypuszczaé poza obszar inwestycji, przy
czym ostatnig kontrole obecnosci zwierzat w wykopach
przeprowadzi¢ bezposrednio przed zasypaniem wykopow.

ITI. Okresli¢c warunki korzystania ze srodowiska w fazie eksploatacji
przedsiewziecia:

1.

Gospodarke wodno - Sciekowg realizowa¢ w ramach zawartych
umow zgodnie z przepisami, w sposéb niezagrazajacy srodowisku
gruntowo — wodnemu oraz terenom sasiednim.

. Scieki bytowe odprowadzaé w catosci do miejskiej sieci kanalizacji

sanitarnej po uzyskaniu zgody gestora sieci.

. Scieki przemystowe z odwodnienia i mycia garazy (po

podczyszczeniu w separatorze substancji ropopochodnych) oraz
Scieki z gastronomii (po podczyszczeniu w separatorach ttuszczu)
odprowadzad w catosci do zewnetrznej kanalizacji sanitarnej, po
uzgodnieniu z gestorem sieci oraz po uzyskaniu wymaganego
pozwolenia wodnoprawnego, w przypadku gdy bedg one zawieraty
substancje szczegdlnie szkodliwe dla srodowiska wodnego.

. Wody opadowe i roztopowe z terenu przedsiewziecia, nalezy

zagospodarowac w sposoOb niezagrazajgcy $srodowisku gruntowo-
wodnemu i terenom sasiednim.

. Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych z terenu

inwestycji wymagane jest zastosowanie rozwigzan polegajacych na
zagospodarowaniu w catosci lub czesci wéd w miejscu opadu, w
szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie,
rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie. Do Kanatu Zeglugowego
dopuszcza sie odprowadzanie wytgcznie czesci wod opadowych i
roztopowych, ktérych zagospodarowanie po zastosowaniu

rozwigzan spowalniajacych odptyw nie byto mozliwe zgodnie z
uzyskanym pozwoleniem wodnoprawnym.

. Odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z terenu

przedsiewziecia (w tym z obiektow planowanej zabudowy ), do
Kanatu Zeglugowego istniejgcym wylotem W1 o érednicy @300 i do
basenu portowego istniejagcym wylotem W2 o $rednicy @200,
mozliwe bedzie jedynie w przypadku uzyskania przez inwestora
pozwolenia wodno-prawnego na te dziatania. Ze wzgledu na zmiane
charakterystyki zlewni Inwestor musi uzyskaé nowe pozwolenie
wodno-prawne na odprowadzanie wod opadowych do srodowiska.

. W przypadku braku mozliwos$ci uzyskania pozwolenia

wodnoprawnego na planowane odprowadzanie wéd, wody opadowe i
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10.

11.

12.

13.

14.

roztopowe z terenu przedsiewziecia nalezy zagospodarowac¢ w jego
granicach, w systemach retencyjnych o odpowiedniej pojemnosci.

. Za wykonanie na terenie inwestycji systemu retencyjnego o

wilasciwej pojemnosci oraz utrzymanie w gotowosci retencyjnej
odpowiada Inwestor.

. Wody opadowe i roztopowe z powierzchni przedsiewziecia narazone

na zanieczyszczenie przed retencjonowaniem lub odprowadzeniem
do srodowiska nalezy podczysci¢ w separatorach substancji
ropopochodnych i osadnikach piasku.

W przypadku odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terenu
inwestycji do srodowiska, wody te nie mogq zagrazac osiggnieciu
celow srodowiskowych wyznaczonych dla JCWP, do ktérej bedq
odprowadzane.

Do utrzymania uktadu komunikacyjnego w okresie zimowym nie
stosowac soli ani srodkow chemicznych.

Urzadzenia do podczyszczania $ciekdw z odwodnienia garazu
podziemnego utrzymywacé w nalezytym stanie technicznym,
poddawad okresowym przegladom i systematycznie oczyszczac z
nagromadzonych zanieczyszczen.

Po zamontowaniu pierwszych elementow szklanych na budynkach
(np. okien, balustrad, oston szklanych) w okresie nie krotszym niz
rok przy udziale specjalisty ornitologa prowadzi¢ weryfikacje
skutecznosci zastosowanych dziatan ograniczajacych kolizje ptakéw
z elementami szklanymi budynkéw. W przypadku stwierdzenia kolizji
ptakédw z elementami budynkéw zastosowacd dziatania
minimalizujgce okreslone przez ww. specjaliste.

Na S$cianach budynkdéw pod nadzorem specjalisty ornitologa
zamontowac 15 budek dla jerzyka Apus apus oraz 1 budke dla
pustutki Falco tinnunculus, a w ptacie siedliska 91F0 zawiesi¢ co
najmniej 8 budek dla bogatki Parus major i 7 budek dla modraszki
Cyanistes caeruleus. Budki legowe dla ptakéw nalezy utrzymywacd
w dobrym stanie technicznym i sanitarnym przez co najmniej 10 lat.
Kontrolowac stan techniczny zamontowanych budek legowych i w
miare potrzeby dokonywac ich naprawy lub wymiany na nowe oraz
czyszczenia (budki dla modraszki i bogatki) - tak, aby zapewni¢
mozliwos¢ ich ciggtego wykorzystywania przez ptaki. Ww. prace
powinny odbywac sie poza okresem legowym wiekszosci ptakéw,
czyli w okresie od 15 pazdziernika do konca lutego.
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15.W obrebie planowanych terendw zielonych zatozy¢ m.in. tgke
kwietna na powierzchni facznej nie mniejszej niz 2500 m? z
rodzimych gatunkow roslin, np. chaber bfawatek Centaurea cyanus,
dziewanna pospolita Verbascum thapsus, kminek zwyczajny Carum
carvi, krwisciag lekarski Sangiusorba officinalis, mniszek lekarski
Taraxcacum officinale, koniczyna biata Trifolium repens, wyka ptasia
Vicia cracca, koniczyna biatorézowa Trifolium hybridum. take
kwietng kosi¢ raz do roku po zakonczeniu kwitnienia.

IV. Wymagania dotyczgce ochrony $srodowiska konieczne do uwzglednienia
w dokumentacji wymaganej do wydania decyzji, o ktérych mowa w
art. 72 ust. 1 pkt 1 ustawy 00$, w szczegdlnosci w projekcie
budowlanym:

1. Ze wzgledu na lokalizacje terenu inwestycji w bezposrednim
sgsiedztwie alei Kochanowskiego i ul. Kwidzynskiej, generujacych
wysoki poziom hatasu komunikacyjnego, do dokumentacji
projektowej nalezy zatgczy¢ operat akustyczny sporzadzony
w oparciu o wyniki pomiarow hatasu w srodowisku.

2. Pomieszczenia mieszkalne w projektowanych budynkach moga by¢
narazone na ponadnormatywny poziom hatasu. Aby zapewnic
wiasciwe warunki akustyczne w pomieszczeniach mieszkalnych
nalezy, 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 zastosowac
zabezpieczenia przeciw drganiom. W tym celu, zgodnie z ww.
norma, izolacyjnos¢ od dzwiekdéw powietrznych przegréd
zewnetrznych nalezy okresla¢ za pomocg wskaznika oceny
przyblizonej izolacyjnosci akustycznej wtasciwej. Izolacyjnosé
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 okresli¢ w
odlegtosci 2 m od fasady budynku, na wysokosci rozpatrywanego
fragmentu przegrody zewnetrznej, na podstawie przeprowadzonych
pomiardow zrodet hatasu, tj. hatasu drogowego, tramwajowego i
kolejowego.

Strona 12 z 66



3. Na budynkach zastosowac przeszklenia o niskim wspdtczynniku
odbicia, a na elewacjach zamontowac np. poziome elementy
aluminiowe.

V. Monitorowanie oddziatywania przedsiewziecia na sSrodowisko:
Zbiorcze raporty zawierajgce informacje o ustaleniach dotyczacych
sposobu i zakresu przeprowadzonych dziatan, o ktéorych mowa w
punktach II.52.-11.55., I1.57. i II1.13-II1.15., a takze dokumenty
potwierdzajace udziat specjalistow (np. protokdt z ustalen i/lub
oswiadczenie specjalistow potwierdzajgce wiasciwe przeprowadzenie
dziatan) przediozy¢ Regionalnemu Dyrektorowi Ochrony Srodowiska we
Wroctawiu oraz organu prowadzacego postepowanie w przedmiocie
wydania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach w okresie 60 dni
od zakonczenia poszczegodlnych prac.

Charakterystyka przedsiewziecia stanowi zatgcznik do decyzji.”
2. Zatacznik do decyzji — Charakterystyka planowanego przedsiewziecia
otrzymuje brzmienie:
~Zatacznik do decyzji
Prezydenta Wroctawia
z dnia 29.01.2026 r.
WSR-
0S.6220.108.2025.BD

Charakterystyka planowanego przedsiewziecia:

(na podstawie przediozonej karty informacyjnej przedsiewziecia)
Przedmiotem inwestycji jest budowa zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z ustugami w parterze, garazami, zagospodarowaniem
terenu i infrastrukturg towarzyszaca, przy ul. Koscierzynskiej we
Wroctawiu. Inwestycja bedzie zlokalizowana na dziatkach nr 6/31, 6/32,
6/33, 6/55, 6/72, 6/73, 6/74 AM 22 obreb Kowale. Przedsiewziecie moze
by¢ realizowane etapowo lub jako catos¢, przy czym w kip uwzgledniono
oddziatywanie inwestycji jako catosci przy zatozeniach maksymalizujgcych
oddziatywanie na srodowisko.

Na projektowane zagospodarowanie sktada sie 10 budynkow o
oznaczeniach: 1A, 1B, 2A, 2B, 3, 4A, 4B, 5, 6, 7. Pod wzgledem
urbanistycznym zabudowa dzieli sie na budynki tworzace kwartaty oraz
wolnostojqce:

e kwartat zachodni tworzg budynki 1A i 1B,

e kwartat potudniowy tworzg budynki 2A i 2B,
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e kwartat potnocny tworzg budynki 4A i 4B,

e kwartat wschodni to budynek 6 oraz budynek w miejscu budynku

dawnych warsztatow wyposazenia,

e budynki wolnostojgce to budynki o oznaczeniach 3, 5, 7.
Projektowana zabudowa mieszkalna wielorodzinna jest zréznicowana pod
wzgledem kompozycyjnym. Zabudowa kwartatowa charakteryzuje sie
wysokoscig do 7 kondygnacji ze zwyzkami w postaci wiez do wysokosci 14
kondygnacji. Natomiast budynki wolnostojgce charakteryzujg sie bardziej
urozmaicong brytg, ale ich wysokos¢ nie przekracza 7 kondygnaciji.
Przestrzen miedzy budynkami zostanie uzupetniona ciggami pieszo-
jezdnymi oraz Sciezkami spacerowymi. Ponadto zaplanowane zostaty
skwery, place i tereny zielone potgczone z przestrzeniami rekreacji.
Zlokalizowane na terenie obiekty zabytkowe zostang odnowione, a w ich
wnetrzu zostang zorganizowane ogdlnodostepne funkcje ustugowe. W
obrebie basenu portowego przewidziano przestrzenie dedykowane
wypoczynkowi i rekreacii.

Planowane budynki mieszkalne beda posiadaty I-XIV kondygnaciji, z
czterema zwyzkami (XIV kondygnaciji). Wysokos¢ projektowanych
obiektow to:

e kwartat zachodni - budynek 1A, 1B - wysokosci od VII do XIV

kondygnacji- ok. 23,5 m n.p.t. - maks. 48,6 m n.p.t.;
e kwartat potudniowy - budynek 2A, 2B - wysokosci od VII do XIV
kondygnacji - ok. 23,5 m n.p.t. - maks. 48,6 m n.p.t.;
e barka potudniowa - budynek 3 - wysokosci do III kondygnacji -
10,00 m n.p.t.;
e kwartat pétnocny - budynek 4A i 4B — wysokosci od VII do XIV
kondygnacji - ok. 23,5 m n.p.t. - maks. 48,6 m n.p.t.;
e kwartat barek pétnocnych - budynek 5 - wysokos$¢ od I do VI
kondygnacji - ok. 5 m n.p.t. - maks. 21,5 m n.p.t.;
e latarnia - budynek 7 - wysokos¢ do VII kondygnacji - 22 m n.p.t.;
e kwartat wschodni - budynek 6 i budynek po dawnych warsztatach
wyposazenia- wysokos¢ od I do VII kondygnaciji - ok. 6 m n.p.t. -
22 m n.p.t.
Nawierzchnie gtéwnych ciggdw pieszych oraz dojs¢ do budynkéw
planowane s jako utwardzone, réwne z obnizonymi kraweznikami. Dla
pozostatych ciggdw komunikacyjnych dopuszcza sie nawierzchnie
przepuszczalne (np. mineralne).
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Przewiduje sie mozliwos¢ wykonania remontu i wzmocnienia nadbrzeza w
miejscu basenu portowego oraz mozliwos¢ posadowienia w wodzie
budynkdéw 3 i 5.
Projektowane budynki sg niezalezne pod wzgledem konstrukcyjnym od
posadowienia az po dach, moga takze funkcjonowac niezaleznie pod
wzgledem instalacyjnym i stanowi¢ odrebng czesc¢ realizacyjna.
taczna liczba mieszkan to maks. 1 450. Obiekty bedg tworzy¢ system
kwartatédw z wewnetrznymi dziedzincami oraz budynkéw wolnostojacych.
taczna powierzchnia uzytkowa ustug to maks. 14 000 m?2.
Budynki bedq zaprojektowane i wykonane zgodnie z obowigzujgcymi dla
tego typu obiektow standardami energetycznymi, z odpowiednich
materiatdw budowlanych, zapewniajacych wymagang obowigzujgcymi
przepisami efektywnos¢ energetyczng i izolacyjnosc¢ termiczng konstrukcji
obiektéw mieszkaniowych oraz stolarki okiennej i drzwiowej (w
szczegolnosci z jej odpowiednig izolacyjnosc¢ akustyczng). Ponadto
przewiduje sie hydroizolacje czesci podziemnych oraz zastosowanie
rozwigzan systemowych w miejscach szczegdlnie narazonych na agresje
wody tj. dylatacje, przerwy technologiczne itp.
Dojazdy do budynkéw zaprojektowano od ul. KosScierzynskiej. Ruch kotowy
zostanie poprowadzony wokét zabudowy. Takie rozwigzanie maksymalnie
ograniczy jego natezenie w gtebi osiedla. Uktad wewnetrznej komunikacji
uzupetniaé beda drogi pozarowe, poprowadzone przez poszczegodlne
kwartaty.
Parkingi naziemne bedg rozwigzane w postaci miejsc postojowych dla
samochoddw osobowych zlokalizowanych wzdtuz ciggéw
komunikacyjnych. Szacowana liczba miejsc postojowych tgcznie wynosi
maks. 1350, w tym:
e W garazach podziemnych i wbudowanych maks. 1300 szt.,
e na terenie maks. 50 szt.
Dtugosc¢ drog planowanych do budowy w ramach przedsiewziecia wynosi
maks. 850 m.
Bilans terenu:
e powierzchnia terenu inwestycji - 92 885 m?;
e powierzchnia zabudowy - ok. 21 822 m?;
e tereny utwardzone ok. 21 204 m?, w tym:
- powierzchnia utwardzona chodnikéw i placéw - 13 519 m?;
- powierzchnia utwardzona ciggdéw pieszo - jezdnych - ok. 2 769
m?;
- powierzchnia utwardzona na parkingach - 438 m?;

Strona 15 z 66



- powierzchnia utwardzona drog dla ruchu kotowego i place
manewrowe - 4 478 m?;
e powierzchnia biologicznie czynna - ok. 21 642 m?, w tym:
- tereny zielone na gruncie rodzimym - ok. 16 911 m?;
- tereny zielone na plycie garazu - 4 731 m?;
e powierzchnia basenu portowego ok. 23 200 m?, w tym:

- tereny zielone na ptycie garazu w poziomie 1 (ujete w powierzchni

zabudowy) - 4 982 m?;

- tereny zielone na stropodachu (ujete w powierzchni zabudowy)

ok. 10 957 m°.
Suma powierzchni uzytkowej kondygnacji garazowych liczona po obrysie
zewnetrznym zabudowy bedzie wynosita ok. 40 117 m?, natomiast
powierzchnia drog, placéw manewrowych i miejsc postojowych wynosi ok.
7 684 m°. kaczna powierzchnia uzytkowa kondygnacji garazowych oraz
drég i parkingdw naziemnych wynosi 47 801 m?. Powierzchnia zabudowy
rozumiana jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz
pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia w wyniku
realizacji przedsiewziecia wynosi ok. 9,3 ha.
Przewiduje sie rozwigzanie wiekszosci garazy, jako podziemne,
jednokondygnacyjne. Dwa kwartaty zabudowy: pétnocny i potudniowy
posiadajq tez hale garazowe na kondygnacji naziemnej (hale parkingowe,
wypetniajgce srodek dziedzincoéw stanowigc w ten sposéb wyniesione
ponad poziom terenu przestrzenie wspdlne). Obrysy garazy
zlokalizowanych pod budynkami bedg wychodzi¢ poza obrysy parteru. Pod
budynkami zabytkowymi nie przewiduje sie wykonania garazy
podziemnych, a w miejscach zblizeh do nich zostang zaprojektowane
wzmochienia zapewniajgce stabilnos¢ naziemnych elementéw
historycznych. Przewiduje sie mozliwos$¢ wykonania nowych wzmocnien
nadbrzeza w miejscu basenu portowego.
W obszarach, gdzie grunt nie posiada wymaganej nosnosci, zostanie
lokalnie wzmocniony. Dla obiektow, ktérych bryta budynku zostata
zaprojektowana jako nadwieszona nad basenem portowym przewiduje sie
wsparcie na kolumnach posadowionych w dnie basenu portowego na
fundamencie w postaci kesonu opartego na palach. Ze wzgledu na
przewidywany napér wody gruntowej, w czesci garazowej poza obrysem
wysokich czesci nadziemnych przewidywane jest ewentualne kotwienia
przez mikropalowanie, przeciwdziatajgce wypieraniu konstrukcji przez
wode. W zwigzku z mozliwoscig wystepowania statego cisnienia
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hydrostatycznego wod podziemnych na konstrukcje obiektu przewidziano
zastosowanie ciezkiej izolacji powtokowej.
Przewiduje sie mozliwos¢ wykonania nowych wzmocnien nadbrzeza w
miejscu basenu portowego. Charakterystyczne poziomy:

e rzedna wykopu: od ok. 111,35 m n.p.m. do ok. 112,15 m n.p.m.;

e rzedna posadowienia: od ok. 111,75 m n.p.m. do ok. 112,35 m

n.p.m.;
e poziom wody gruntowej: 115,2 m n.p.m. +/-1,0m;
e poziom zakotwienia obudowy wykopu: od ok. 102,75 m n.p.m. do
ok. 108,75 m n.p.m.

Ze wzgledu na posadowienie budynkdéw znacznie ponizej poziomu wod
gruntowych, przewiduje sie zabezpieczenie wykopu wokot garazy
podziemnych (np. w postaci $cianki szczelnej z grodzic stalowych,
wciskanych hydraulicznie lub z palisady zelbetowej), zagtebione w stabo
przepuszczalng warstwe zwatowych pytow z piaskiem i item (glin)
nalezacych do warstwy A stwierdzonych na gtebokosci 3,6 +~ 10,5 m p.p.t.
Poziom posadowienia ptyt fundamentowych przyjeto na rzednych od 112,4
do 111,8 m n.p.m.
Garaze bedg wentylowane mechaniczne poprzez wentylatory oddymiajace.
Scieki z garazy podziemnych zostang oczyszczone ze zwigzkow
ropopochodnych w koalescencyjnym separatorze substancji
ropopochodnych z osadnikiem i odprowadzone do miejskiej kanalizacji
sanitarnej.
Budynki beda zasilane w wode z miejskiej sieci wodociaggowej. Scieki
bytowe beda odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej. Scieki
z odwodnienia garazy podziemnych bedg kierowane do separatora
substancji ropopochodnych ze zintegrowanym osadnikiem, a dalej do
zewnetrznej kanalizacji sanitarnej. W przypadku lokalizacji obiektéw
gastronomicznych przed odprowadzeniem do zewnetrznej kanalizacji
sanitarnej Scieki z tych lokali bedg podczyszczane w separatorze ttuszczu.
Wody opadowe odprowadzane beda istniejacym wylotem do basenu
portowego. Przed odprowadzeniem wody opadowe z drog wewnetrznych i
parkingdw oczyszczane bedg w separatorze substancji ropopochodnych z
osadnikiem. Przewiduje sie retencjonowanie wody w zbiornikach
retencyjnych oraz retencje rurowg, catkowita pojemnosc¢ systemu
retencyjnego zostanie dostosowana do otrzymanych uzgodnien na etapie
uzyskiwana pozwolenia wodnoprawnego. Zbiorniki bedg umieszczone w
budynkach lub sgsiedztwie obstugiwanych budynkdéw. Projektuje sie takze
czesciowe zagospodarowanie woéd deszczowych do wykorzystania przez
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rosliny. Szczegotowe rozwigzania elementdéw retencyjnych, tj. muldy
chtonne z roslinnoscig retencyjng i inne rozwigzania powierzchniowej
retencji zostang ustalone na etapie projektu budowlanego. Projektowane
budynki bedq zasilane z miejskiej sieci cieptowniczej lub w przypadku
braku mozliwosci technicznych z lokalnych kottowni gazowych
wspomaganych pompami ciepta.”
UZASADNIENIE
W dniu 31.07.2025 r. wptynat wniosek z dnia 30.07.2025 r. spotki EDO
Sp. z 0.0., ul. Pretficza 21/18, 53-328 Wroctaw, dziatajgcej przez
petnomocnika , W sprawie zmiany ostatecznej decyzji
Prezydenta Wroctawia z dnia 17.05.2023 r. znak: WSR-
0S.6220.127.2022.BD, o srodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsiewziecia pn.: ,Budowa zespotu budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych z ustugami w parterze, garazami, zagospodarowaniem
terenu i infrastrukturg towarzyszaca przy ul. Koscierzynskiej we
Wroctawiu”, przewidzianego do realizacji na dziatkach nr 6/31, 6/32, 6/33,
6/55, 6/72, 6/73, 6/74 AM 22 obreb Kowale (ostatecznos¢ decyzji
stwierdzono z dniem 15.06.2023 r.).
W zataczonej do wniosku dokumentacji Inwestor wskazat, ze planowane
przez niego zmiany w stosunku do ww. decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach bedq nastepujace:
e liczba kondygnacji podziemnych garazowych ulegnie zmniejszeniu z
dwéch do jednej;
e przewiduje sie zmiane projektu zagospodarowania terenu, co ma
bezposredni wptyw na bilans powierzchni, zatem:

- powierzchnia zabudowy bedzie wynosi¢ maks. 21 822 m?

(wg wczesniejszej decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach

planowana powierzchnia zabudowy wynosita ok. 20 639 m?,

- suma powierzchni uzytkowej kondygnacji garazowych liczona po

obrysie zewnetrznym zabudowy bedzie wynosita maks. 40 117 m?

(wg wczesdniejszej decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach

projektowana powierzchnia wynosita ok. 72 418 m?);

e zmianie ulegnie:

- forma budynkow, kubatura, ilos¢ kondygnacji nadziemnych, co
przektada sie na zmiane ilosci mieszkan - zaplanowano maks. 1 450
mieszkan, wg wczesniejszej decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach liczba ta wynosita 1936,

o diugosc¢ drdg i ilosci miejsc postojowych terenowych: np. ilos¢
miejsc parkingowych na terenie bedzie wynosita maks. 50 szt.,
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wg wczesniejszej decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach liczba
ta wynosita 32 szt., natomiast dtugos¢ drog w ramach
przedsiewziecia wyniesie maks. 0,85 km, pierwotnie zaktadano, ze
bedzie to ok. 0,6 km;
> liczba i moc urzadzen dachowych stanowigcych zrédta hatasu,
a co za tym idzie zmiana oddziatywania w zakresie emisji do
powietrza i oddziatywania na sSrodowisko akustyczne.
Ponadto uszczegdtowiono zapisy w zakresie sposobu zagospodarowania
wod opadowych z terenu inwestycji, w tym wskazano mozliwos¢
zastosowania m. in. muld chtonnych z roslinnoscig retencyjna.
W zwigzku z powyzszym konieczna jest zmiana wydanej decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach w catosci.
Biorgc pod uwage fakt, ze aktualnie procedowany wniosek zostat
przedtozony w imieniu i na rzecz tego samego inwestora, dla
przedsiewziecia o tym samym przeznaczeniu i dla tej samej lokalizacji,
organ dokonat analizy, czy w tym przypadku zachodzg przestanki
do zmiany ww. decyzji w trybie art. 155 k.p.a., w zwigzku z art. 87
ustawy 00$. Zastosowanie tego trybu uwarunkowane jest prowadzeniem
postepowania w ramach tego samego stanu prawnego i faktycznego oraz
Z udziatem tych samych stron (por. np. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 9 maja 2012 r., sygn. akt I OSK 1840/11 oraz
wyroki Wojewddzkich Sadéw Administracyjnych w Szczecinie z dnia
16 pazdziernika 2014 r., sygn.akt II SA/Sz 475/14 i we Wroctawiu z dnia
29 maja 2009 r., sygn.akt II SAWr 76/09). Organ dokonat analizy tresci
decyzji Prezydenta Wroctawia z dnia 17.05.2023 r. znak: WSR-
0S.6220.127.2022.BD, a takze zgromadzonego w toku jej wydawania
materiatu dowodowego (ze szczegdlnym uwzglednieniem karty
informacyjnej przedsiewziecia) poréwnujac dane na temat zakresu i
oddziatywania obydwu przedsiewzie¢. W wyniku przeprowadzonej analizy
ustalono, ze:
e podstawg kwalifikacji w obu przypadkach jest § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b
oraz pkt. 55 lit. b tiret drugie rozporzadzenia:
- garaze, parkingi samochodowe lub zespoty parkingéw, w tym
na potrzeby planowanych, realizowanych lub zrealizowanych
przedsiewzie¢, o ktorych mowa w pkt 52, 54-57 i 59, wraz z
towarzyszacq im infrastrukturg o powierzchni uzytkowej nie mniejszej
niz: 0,5 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a (§ 3 ust. 1 pkt
58 lit. b),
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- zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej infrastrukturg,
nieobjeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy, o powierzchni
zabudowy nie mniejszej niz 2 ha na obszarach innych niz wymienione w
tiret pierwsze (§ 3 ust. 1 pkt 55 lit. b tiret drugie).
W rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 sierpnia 2023 r.
zmieniajgcym rozporzadzenie w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko (zwanym dalej: rozporzadzeniem
zmieniajgcym”), we wprowadzeniu do wyliczenia wyrazy "przedsiewzie¢,
o ktérych mowa w pkt 52, 54-57 i 59" zastgpiono wyrazami
"przedsiewzieé, o ktérych mowa w pkt 52, 54, 55-57 i 59", w lit. b
wyrazy "0,5 ha" zastgpiono wyrazami "1,0 ha".
Zmianie ulegta powierzchnia m.in. uzytkowa parkingéw wraz z
towarzyszaca infrastrukturg, ktéra bedzie wynosita 47 801 m? (zgodnie
Z rozporzadzeniem zmieniajacym kwalifikacja przedsiewziecia nadal
pozostaje bez zmian tj. § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b). Kwalifikacja dotyczaca
zabudowy mieszkaniowej rowniez pozostaje bez zmian (§ 3 ust. 1 pkt
55 lit. b tiret drugie).
istnieje tozsamosc¢ przedmiotowa tj. zblizony zakres przedsiewziecia i
podmiotowa tj. decyzja zostanie wydana na rzecz tej samej spotki EDO
Sp. z 0.0., ul. Pretficza 21/18, 53-328 Wroctaw,
w obu przypadkach zakres terenu realizacji inwestycji obejmuje te same
dziatki tj.: 6/31, 6/32, 6/33, 6/55, 6/72, 6/73, 6/74 AM 22 obreb
Kowale,
nie zmienit sie stan prawny stanowigcy podstawe do wydania decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach, a takze nie zmienit sie krag stron
postepowania,
sposbéb zagospodarowania terenu, a przede wszystkim usytuowanie
planowanych budynkéw mieszkalnych, nie wprowadza istotnych zmian,
mogacych wptynaé¢ na zmiane zakresu planowanego przedsiewziecia.
W zwigzku z powyzszym, organ uznat, ze zachodzi przestanka do zmiany
ww. decyzji w trybie art. 155 k.p.a., w zwigzku z art. 87 ustawy o
udostepnianiu informaciji.
Zgodnie z art. 155 k.p.a niezbednym do zmiany decyzji ostatecznej, na
mocy ktérej wnioskodawca nabyt prawo jest spetnienie nastepujgcych
przestanek:
e zgoda wnioskodawcy - wnioskodawca sktadajac wniosek o zmiane
decyzji takg, zgode wyrazit,
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e brak przeciwwskazan w przepisach szczegdlnych, w tym przypadku
przepisem szczegdlnym jest art. 87 ustawy o udostepnianiu informaciji.
Z przytoczonego wyzej przepisu wynika, ze dopuszcza on zmiane
decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach w trybie art. 155 k.p.a.,
a ponadto, wylacza koniecznos¢ uzyskania zgody wszystkich stron
bioracych udziat w postepowaniu, ograniczajgc wymog do wyrazenia
zgody przez podmiot, ktéry ztozyt wniosek o jej wydanie,

e za zmiang decyzji przemawia interes spoteczny lub stuszny interes
strony - zmiana decyzji jest niezbedna dla wnioskodawcy w celu
uzyskania projektu budowlanego zgodnego z decyzjq o
srodowiskowych uwarunkowaniach.

W przypadku zmiany decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach, zgodnie

z art. 87 ustawy o udostepnieniu informacji stosuje sie odpowiednio

przepisy dziatu V i VI przedmiotowej ustawy. Powyzsze oznacza, ze przy

zmianie decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach, nalezy
przeprowadzié¢ postepowanie administracyjne, jak w przypadku wydania
decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach. Wobec tego, tutejszy organ
przeprowadzit postepowanie w sprawie zmiany ww. decyzji Prezydenta

Wroctawia z dnia 17.05.2023 r., znak: WSR-0S.6220.127.2022.BD,

w mysl obowigzujacych przepisow.

Na podstawie dostarczonych przez Wnioskodawce dokumentéw, o ktorych

mowa w art. 74 ust. 1 ustawy 00$, za strony postepowania, zgodnie z art.

74 ust. 3a tej ustawy, uznano Wnioskodawce (reprezentowanego przez

petnomocnika) oraz podmioty, ktéorym przystuguje prawo rzeczowe do

nieruchomosci znajdujacych sie w obszarze, na ktéry bedzie oddziatywac
przedsiewziecie w wariancie zaproponowanym przez Wnioskodawce.

Zgodnie z wnioskiem wydanie przedmiotowej decyzji o Srodowiskowych

uwarunkowaniach nastepuje przed:

e uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, wydawanej na podstawie
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (art. 72 ust. 1 pkt. 1
ustawy o udostepnianiu informacji);

e podjeciem uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub
inwestycji towarzyszacej w rozumieniu ustawy Lex deweloper (art. 72
ust. 1b ustawy o udostepnianiu informaciji).

Wobec powyzszego , dziatajqc na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy Lex

deweloper, organ zawiadomit Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze we

Wroctawiu, zwane dalej: SKO, o ztozeniu przedmiotowego wniosku w

sprawie zmiany decyzji Prezydenta Wroctawia z dnia 17.05.2023 r., znak:

WSR-0S5.6220.127.2022.BD, o srodowiskowych uwarunkowaniach,
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pismem znak: WSR-0S.6220.108.2025.BD z dnia 4.08.2025 r. (wysytka
ePUAP).

Planowana inwestycja, zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b oraz pkt. 55 lit. b
tiret drugie, rozporzadzenia, zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, na realizacje ktérych
wymagane jest uzyskanie decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach,
zgodnie z art. 71 ust. 2 ustawy o udostepnianiu informacji.

Pismem z dnia 11.08.2025 r., znak: WSR-0S5.6220.108.2025.BD wezwano
Whnioskodawce do uzupetnienia wniosku o wydanie decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach. Pismami z dnia 21.08.2025 r. oraz
2.09.2025 r. uzupetniono wniosek o wydanie decyzji, oraz karte
informacyjng przedsiewziecia, zwang dalej Kip.

Organ dysponujgc kompletnym wnioskiem zawiadomit strony o wszczeciu
postepowania administracyjnego w przedmiotowej sprawie zapewniajac,
zgodnie z art. 10 §1 i art. 81 k.p.a., mozliwos¢ udziatu w kazdym stadium
postepowania (zawiadomienie z dnia 4.09.2025 r., znak: WSR-
0S.6220.108.2025.BD).

Zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy o udostepnianiu informacji, organ wystapit
0 opinie, co do potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania
przedsiewziecia na $rodowisko, a w przypadku stwierdzenia takiej
potrzeby, co do zakresu raportu o oddziatywaniu przedsiewziecia na
$rodowisko, odpowiednio do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
we Wroctawiu, zwanego dalej: RDOS, (pismo znak: WSR-
0S5.6220.108.2025.BD z dnia 9.09.2025 r., data doreczenia: 11.09.2025
r.), Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego we Wroctawiu,
zwanego dalej: PPIS (pismo znak: WSR-0S5.6220.108.2025.BD z dnia
9.09.2025 r., data doreczenia: 11.09.2025 r.), do oraz do Dyrektora
Zarzadu Zlewni we Wroctawiu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie, zwanego dalej Dyrektor PGWWP (pismo znak: WSR-
0S.6220.108.2025.BD z dnia 9.09.2025 r., data doreczenia: 11.09.2025
r.).

Pismem znak: WO0$.4220.448.2025.PK.1 dnia 25.09.2025 r., RDOS
zawiadomit tutejszy organ, ze stanowisko w sprawie wydania ww. opinii,
zostanie wyrazone w terminie do dnia 19.11.2025 r. Zawiadomieniem -
obwieszczeniem znak: WSR-0S.6220.108.2025.BD z dnia 29.09.2025 r.,
tutejszy organ zawiadomit strony o ww. pismie.

Pismem znak: VC.ZZ$.4901.243.2025.MB z dnia 1.10.2025 r. (data
wptywu: 6.10.2025 r.), Dyrektor PGWWP zwrdcit sie do organu, o
wezwanie Wnioskodawcy do przedtozenia wyjasnien do kip. W zwigzku z
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powyzszym, pismem znak: WSR-0S.6220.108.2025.BD z dnia

7.10.2025 r., tut. organ zwrdcit sie do petnomocnika Inwestora o
przedtozenie ww. wyjasnien. Prezydent Wroctawia pismami znak: WSR-
0S.6220.108.2025.BD z dnia 12.11.2025 r., przekazat uzupetnienie w
przedmiotowym zakresie z dnia 6.11.2025 r. do RDOS, PPIS i Dyrektora
PGWWP i ponownie wystgpit o opinie co do potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko, a w przypadku
stwierdzenia takiej potrzeby, co do zakresu raportu o oddziatywaniu
przedsiewziecia na srodowisko (data doreczenia pism do wszystkich
organdéw: 17.11.2025r.).

W przedtozonej inwentaryzacji przyrodniczej zaproponowano, aby przy
pogtebianiu, czy odmulaniu portu uzy¢ refulera i kierowac strumien na
drobng siatke, a takze zorganizowac grupe oséb, ktére beda wybierac
matze, a nastepnie wktadac¢ do wiader i przenosi¢ do Odry. W zwigzku z
powyzszym pismem znak: W0O0S.4220.448.2025.PK.2 z dnia 14.11.2025
r. RDOS wezwat petnomocnika Inwestora o okreslenie, czy ww. prace beda
prowadzone pod nadzorem specjalisty malakologa. Ponadto pismem znak:
W00S.4220.448.2025.PK.3 dnia 19.11.2025 r., RDOS zawiadomit tutejszy
organ, ze stanowisko w sprawie wydania ww. opinii, nie zostanie wyrazone
w terminie okreslonym w pisSmie z dnia 25.09.2025 r. tj. do dnia
19.11.2025 r. i wyznaczyt nowy termin rozpatrzenia sprawy do dnia
8.01.2026 r., o czym Prezydent Wroctawia poinformowat strony
zawiadomieniem - obwieszczeniem znak: WSR-0S5.6220.108.2025.BD z
dnia 24.11.2025 .

W uzupetnieniu kip przedtozonym pismem z dnia 20.11.2025 r. okreslono,
ze w pierwszym etapie prac suchy dok zostanie odgrodzony od wod
basenu sciankg szczelng, a nastepnie planuje sie odtowi¢ organizmy
wodne i przenies¢ je w bezpieczng czes¢ basenu. Przy ww. pracach
przewiduje sie nadzor specjalisty malakologa. Biorgc pod uwage, ze
przedtozone informacje stanowity uzupetnienie na wezwanie RDOS i
dotyczyty ochrony przyrody, organ odstgpit od obowigzku przekazania
uzupetnienia pozostatym organom opiniujgcym przedsiewziecie.

W dniu 20.11.2025 r. wptyneto pismo Dyrektora PGWWP z dnia
17.11.2025 r. znak: VC.ZZS$.4901.243.2025.MB o wyrazeniu opinii, ze dla
planowanego przedsiewziecia nie istnieje koniecznos$¢ przeprowadzenia
oceny oddziatywania na srodowisko oraz wskazujacej na koniecznosc
okreslenia w decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach warunkow w
zakresie gospodarki wodno-sciekowej. Rownoczesnie zwrdcono sie,

0 powiadomienie stron postepowania o wydaniu ww. opinii.
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Postanowieniem z dnia 30.12.2025 r., znak: W0O0S.4220.448.2025.PK.4,
RDOS wyrazit opinie o braku potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko, jednoczesnie zwrdcit sie o
powiadomienie stron postepowania o wydaniu ww. opinii oraz o braku
mozliwosci wniesienia zazalenia na ww. postanowienie.
Poniewaz PPIS nie wyrazit opinii co do potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko w terminie 14 dni od dnia
doreczenia wniosku, organ potraktowat ten fakt jako brak zastrzezen
zgodnie z art. 78 ust. 4 ww. ustawy o udostepnianiu informacii.
W zwigzku ze zgromadzeniem catosci materiatu dowodowego,
zawiadomieniem z dnia 31.12.2025 r. znak: WSR-0S.6220.108.2025.BD,
organ zawiadomit strony postepowania o jego zakonczeniu, a przed
wydaniem decyzji umozliwit zapoznanie sie z materiatem zgromadzonym
W sprawie i zgtoszenie ewentualnych uwag, wypetniajac tym samym
dyspozycje art. 10 § 1 i art. 81 k.p.a. Zadna ze stron nie skorzystata z
tej mozliwosci. Jednoczesnie organ zawiadomit strony postepowania
o wydaniu opinii przez RDOS oraz Dyrektora PGWWP.
Zgodnie z art. 85 ust. 2 pkt. 2 ustawy 00$, w uzasadnieniu decyzji o
stwierdzeniu braku potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania
na srodowisko, nalezy zawrze¢ informacje o uwarunkowaniach, o ktérych
mowa w art. 63 ust. 1 ww. ustawy.
W mysl powyzszych przepiséw, uwzgledniono nastepujace uwarunkowania
zawarte w kip sporzadzonej dla zaktualizowanych parametréw inwestycji:
1) Rodzaj i charakterystyke przedsiewziecia, z uwzglednieniem:
a) Skali przedsiewziecia i wielkosci zajmowanego terenu oraz ich
wzajemnych proporcji:
Przedmiotem inwestycji jest budowa zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z ustugami w parterze, garazami, zagospodarowaniem
terenu i infrastrukturg towarzyszaca, przy ul. Koscierzynskiej we
Wroctawiu. Inwestycja bedzie zlokalizowana na dziatkach nr 6/31, 6/32,
6/33, 6/55, 6/72, 6/73, 6/74, AM 22 obreb Kowale. Przedsiewziecie moze
by¢ realizowane etapowo lub jako catosé, przy czym w kip uwzgledniono
oddziatywanie inwestycji jako catosci przy zatozeniach maksymalizujgcych
oddziatywanie na $rodowisko.
Na projektowane zagospodarowanie sktada sie 10 budynkow o
oznaczeniach: 1A, 1B, 2A, 2B, 3, 4A, 4B, 5, 6, 7. Pod wzgledem
urbanistycznym zabudowa dzieli sie na budynki tworzace kwartaty oraz
wolnostojqce:
e kwartat zachodni tworzg budynki 1A i 1B,
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e kwartat potudniowy tworzg budynki 2A i 2B,

e kwartat potnocny tworzg budynki 4A i 4B,

e kwartat wschodni to budynek 6 oraz budynek w miejscu budynku

dawnych warsztatow wyposazenia,

e budynki wolnostojgce to budynki o oznaczeniach 3, 5, 7.
Projektowana zabudowa mieszkalna wielorodzinna jest zréznicowana pod
wzgledem kompozycyjnym. Zabudowa kwartatowa charakteryzuje sie
wysokoscig do 7 kondygnacji ze zwyzkami w postaci wiez do wysokosci 14
kondygnacji. Natomiast budynki wolnostojqce charakteryzujg sie bardziej
urozmaicong bryta, ale ich wysokos$c¢ nie przekracza 7 kondygnaciji.
Przestrzen miedzy budynkami zostanie uzupetniona ciggami pieszo-
jezdnymi oraz Sciezkami spacerowymi. Ponadto zaplanowane zostaty
skwery, place i tereny zielone potaczone z przestrzeniami rekreacji.
Zlokalizowane na terenie obiekty zabytkowe zostang odnowione, a w ich
wnetrzu zostang zorganizowane ogdlnodostepne funkcje ustugowe. W
obrebie basenu portowego przewidziano przestrzenie dedykowane
wypoczynkowi i rekreaciji.

Planowane budynki mieszkalne beda posiadaty I-XIV kondygnaciji, z
czterema zwyzkami (XIV kondygnacji). Wysokos$¢ projektowanych
obiektow to:

e kwartat zachodni - budynek 1A, 1B - wysokosci od VII do XIV

kondygnacji- ok. 23,5 m n.p.t. - maks. 48,6 m n.p.t.;
e kwartat potudniowy - budynek 2A, 2B - wysokosci od VII do XIV
kondygnacji - ok. 23,5 m n.p.t. - maks. 48,6 m n.p.t.;
e barka potudniowa - budynek 3 - wysokosci do III kondygnacji -
10,00 m n.p.t.;
e kwartat pétnocny - budynek 4A i 4B — wysokosci od VII do XIV
kondygnacji - ok. 23,5 m n.p.t. - maks. 48,6 m n.p.t.;
e kwartat barek pétnocnych - budynek 5 - wysokos$¢ od I do VI
kondygnacji - ok. 5 m n.p.t. - maks. 21,5 m n.p.t.;
e latarnia - budynek 7 - wysokos¢ do VII kondygnacji - 22 m n.p.t.;
e kwartat wschodni - budynek 6 i budynek po dawnych warsztatach
wyposazenia- wysokos¢ od I do VII kondygnaciji - ok. 6 m n.p.t. -
22 m n.p.t.
Nawierzchnie gtownych ciggdéw pieszych oraz dojs¢ do budynkow
planowane sg jako utwardzone, réwne z obnizonymi kraweznikami. Dla
pozostatych ciggdw komunikacyjnych dopuszcza sie nawierzchnie
przepuszczalne (np. mineralne).
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Przewiduje sie mozliwos¢ wykonania remontu i wzmocnienia nadbrzeza w
miejscu basenu portowego oraz mozliwos¢ posadowienia w wodzie
budynkdéw 3 i 5.
Projektowane budynki sg niezalezne pod wzgledem konstrukcyjnym od
posadowienia az po dach, moga takze funkcjonowac niezaleznie pod
wzgledem instalacyjnym i stanowi¢ odrebng czes¢ realizacyjna.
taczna liczba mieszkan to maks. 1 450. Obiekty bedg tworzy¢ system
kwartatéw z wewnetrznymi dziedzincami oraz budynkéw wolnostojacych.
taczna powierzchnia uzytkowa ustug to maks. 14 000 m?2.
Budynki bedq zaprojektowane i wykonane zgodnie z obowigzujgcymi dla
tego typu obiektow standardami energetycznymi, z odpowiednich
materiatdw budowlanych, zapewniajacych wymagang obowigzujgacymi
przepisami efektywnos¢ energetyczng i izolacyjnosc¢ termiczng konstrukcji
obiektéw mieszkaniowych oraz stolarki okiennej i drzwiowej (w
szczegolnosci z jej odpowiednig izolacyjnosc¢ akustyczng). Ponadto
przewiduje sie hydroizolacje czesci podziemnych oraz zastosowanie
rozwigzan systemowych w miejscach szczegdlnie narazonych na agresje
wody tj. dylatacje, przerwy technologiczne itp.
Dojazdy do budynkéw zaprojektowano od ul. KosScierzynskiej. Ruch kotowy
zostanie poprowadzony wokét zabudowy. Takie rozwigzanie maksymalnie
ograniczy jego natezenie w giebi osiedla. Uktad wewnetrznej komunikacji
uzupetnia¢ bedg drogi pozarowe, poprowadzone przez poszczegdlne
kwartaty.
Parkingi naziemne bedg rozwigzane w postaci miejsc postojowych dla
samochoddw osobowych zlokalizowanych wzdtuz ciggéw
komunikacyjnych. Szacowana liczba miejsc postojowych tgcznie wynosi
maks. 1350, w tym:
e W garazach podziemnych i wbudowanych maks. 1300 szt.,
e na terenie maks. 50 szt.
Dtugosc¢ drog planowanych do budowy w ramach przedsiewziecia wynosi
maks. 850 m.
Bilans terenu:
e powierzchnia terenu inwestycji - 92 885 m?;
e powierzchnia zabudowy - ok. 21 822 m?;
e tereny utwardzone ok. 21 204 m?, w tym:
- powierzchnia utwardzona chodnikéw i placéw - 13 519 m?;
- powierzchnia utwardzona ciggdéw pieszo - jezdnych - ok. 2 769
m?;
- powierzchnia utwardzona na parkingach - 438 m?;
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- powierzchnia utwardzona drdg dla ruchu kotowego i place
manewrowe - 4 478 m?;
e powierzchnia biologicznie czynna - ok. 21 642 m?, w tym:
- tereny zielone na gruncie rodzimym - ok. 16 911 m?;
- tereny zielone na plycie garazu - 4 731 m?;
e powierzchnia basenu portowego ok. 23 200 m?, w tym:

- tereny zielone na ptycie garazu w poziomie 1 (ujete w powierzchni

zabudowy) - 4 982 m?;

- tereny zielone na stropodachu (ujete w powierzchni zabudowy)

ok. 10 957 m°.
Suma powierzchni uzytkowej kondygnacji garazowych liczona po obrysie
zewnetrznym zabudowy bedzie wynosita ok. 40 117 m?, natomiast
powierzchnia drog, placéw manewrowych i miejsc postojowych wynosi ok.
7 684 m°. kaczna powierzchnia uzytkowa kondygnacji garazowych oraz
drég i parkingdw naziemnych wynosi 47 801 m?. Powierzchnia zabudowy
rozumiana jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz
pozostata powierzchnia przeznaczona do przeksztatcenia w wyniku
realizacji przedsiewziecia wynosi ok. 9,3 ha.
Przewiduje sie rozwigzanie wiekszosci garazy, jako podziemne,
jednokondygnacyjne. Dwa kwartaty zabudowy: pétnocny i potudniowy
posiadajq tez hale garazowe na kondygnacji naziemnej (hale parkingowe,
wypetniajgce srodek dziedzincoéw stanowigc w ten sposéb wyniesione
ponad poziom terenu przestrzenie wspdlne). Obrysy garazy
zlokalizowanych pod budynkami bedg wychodzi¢ poza obrysy parteru. Pod
budynkami zabytkowymi nie przewiduje sie wykonania garazy
podziemnych, a w miejscach zblizeh do nich zostang zaprojektowane
wzmochienia zapewniajgce stabilnos¢ naziemnych elementow
historycznych. Przewiduje sie mozliwos$¢ wykonania nowych wzmocnien
nadbrzeza w miejscu basenu portowego.
W obszarach, gdzie grunt nie posiada wymaganej nosnosci, zostanie
lokalnie wzmocniony. Dla obiektow, ktérych bryta budynku zostata
zaprojektowana jako nadwieszona nad basenem portowym przewiduje sie
wsparcie na kolumnach posadowionych w dnie basenu portowego na
fundamencie w postaci kesonu opartego na palach. Ze wzgledu na
przewidywany napér wody gruntowej, w czesci garazowej poza obrysem
wysokich czesci nadziemnych przewidywane jest ewentualne kotwienia
przez mikropalowanie, przeciwdziatajgce wypieraniu konstrukcji przez
wode. W zwigzku z mozliwoscig wystepowania statego cisnienia
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hydrostatycznego wod podziemnych na konstrukcje obiektu przewidziano
zastosowanie ciezkiej izolacji powtokowej.
Przewiduje sie mozliwos¢ wykonania nowych wzmocnien nadbrzeza w
miejscu basenu portowego. Charakterystyczne poziomy:

e rzedna wykopu: od ok. 111,35 m n.p.m. do ok. 112,15 m n.p.m.;

e rzedna posadowienia: od ok. 111,75 m n.p.m. do ok. 112,35 m

n.p.m.;
e poziom wody gruntowej: 115,2 m n.p.m. +/-1,0m;
e poziom zakotwienia obudowy wykopu: od ok. 102,75 m n.p.m. do
ok. 108,75 m n.p.m.

Ze wzgledu na posadowienie budynkdéw znacznie ponizej poziomu wod
gruntowych, przewiduje sie zabezpieczenie wykopu wokot garazy
podziemnych (np. w postaci $cianki szczelnej z grodzic stalowych,
wciskanych hydraulicznie lub z palisady zelbetowej), zagtebione w stabo
przepuszczalng warstwe zwatowych pytow z piaskiem i item (glin)
nalezacych do warstwy A stwierdzonych na gtebokosci 3,6 +~ 10,5 m p.p.t.
Poziom posadowienia ptyt fundamentowych przyjeto na rzednych od 112,4
do 111,8 m n.p.m.
Garaze bedg wentylowane mechaniczne poprzez wentylatory oddymiajace.
Scieki z garazy podziemnych zostang oczyszczone ze zwigzkéw
ropopochodnych w koalescencyjnym separatorze substancji
ropopochodnych z osadnikiem i odprowadzone do miejskiej kanalizacji
sanitarnej.
Budynki beda zasilane w wode z miejskiej sieci wodociaggowej. Scieki
bytowe beda odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej. Scieki
z odwodnienia garazy podziemnych bedg kierowane do separatora
substancji ropopochodnych ze zintegrowanym osadnikiem, a dalej do
zewnetrznej kanalizacji sanitarnej. W przypadku lokalizacji obiektéw
gastronomicznych przed odprowadzeniem do zewnetrznej kanalizacji
sanitarnej Scieki z tych lokali bedg podczyszczane w separatorze ttuszczu.
Wody opadowe odprowadzane beda istniejacym wylotem do basenu
portowego. Przed odprowadzeniem wody opadowe z drog wewnetrznych i
parkingdw oczyszczane bedg w separatorze substancji ropopochodnych z
osadnikiem. Przewiduje sie retencjonowanie wody w zbiornikach
retencyjnych oraz retencje rurowg, catkowita pojemnosc¢ systemu
retencyjnego zostanie dostosowana do otrzymanych uzgodnien na etapie
uzyskiwana pozwolenia wodnoprawnego. Zbiorniki bedg umieszczone w
budynkach lub sgsiedztwie obstugiwanych budynkéw. Projektuje sie takze
czesciowe zagospodarowanie woéd deszczowych do wykorzystania przez
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rosliny. Szczegotowe rozwigzania elementdéw retencyjnych, tj. muldy
chtonne z roslinnoscig retencyjng i inne rozwigzania powierzchniowej
retencji zostang ustalene na etapie projektu budowlanego. Projektowane
budynki bedq zasilane z miejskiej sieci cieptowniczej lub w przypadku
braku mozliwosci technicznych z lokalnych kottowni gazowych
wspomaganych pompami ciepta.

b) powigzan z innymi przedsiewzieciami, w szczegolnosci kumulowania sie
oddziatywan przedsiewzie¢ realizowanych i zrealizowanych, dla ktdrych
zostata wydana decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach,
znajdujgcych sie na terenie, na ktdrym planuje sie realizacje
przedsiewziecia, oraz w obszarze oddziatywania przedsiewziecia lub
ktorych oddziatywania mieszczg sie w obszarze oddziatywania
planowanego przedsiewziecia w zakresie, w jakim ich oddziatywania mogg
prowadzi¢ do skumulowania oddziatywan z planowanym przedsiewzieciem:
W zasiegu 100 m od terenu inwestycji znajdujg sie dwie inwestycje, dla
ktérych zaistniat wymog uzyskania decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach srodowiskowych:

e w kierunku poétnocnym - Decyzja Prezydenta Wroctawia z dnia
4.12.2015 r. znak: WSR-OO$.6220.11.2015.AN, dla przedsiewziecia
pn.: ,Wykonanie instalacji do naziemnego magazynowania gazéw
ptynnych: azotu, tlenu, dwutlenku wegla i argonu, sktadajacej sie z
czterech zbiornikéw o pojemnosci kazdego z nich do 10 m?”,
lokalizowanego na dziatkach nr 6/29, 6/30 AM22 obreb Kowale przy
ul. Koscierzynskiej 38/40 we Wroctawiu;

e w kierunku wschodnim - Decyzja Prezydenta Wroctawia z dnia
19.01.2019 r. znak: WSR-0S5.6220.101.2018.AN dla przedsiewziecia
pn.: ,Budowa od czterech budynkéw biurowych, do osmiu budynkéw
biurowo - magazynowych wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng”, dz. nr 16/3, 16/6, 16/7, 13, 14, AM-21, obreb Kowale -
inwestycja ta nie zostata zrealizowana i zgodnie z informacjami
zawartymi w kip, do chwili obecnej do obrotu prawnego nie weszta
decyzja o pozwoleniu na budowe.

W analizie oddziatywania na powietrze atmosferyczne i Srodowisko
akustyczne uwzgledniono zrédfa emisji z terenu projektowanej inwestycji.
Przeprowadzona analiza oddziatywania planowanego przedsiewziecia
wykazata, ze nawet przy zatozeniach maksymalizujacych to oddziatywanie,
funkcjonowanie budynkow nie bedzie wptywato ponadnormatywnie na
jakos$¢ powietrza w swoim otoczeniu oraz na tereny chronione znajdujace
sie w otoczeniu inwestycji. Dopuszczalne poziomy hatasu bedg zachowane.
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c) réznorodnosci biologicznej, wykorzystywania zasobdw naturalnych, w
tym gleby, wody i powierzchni ziemi:

Analizowany teren stanowit czes¢ Wroctawskiej Stoczni Rzecznej
(Wasserbaugehoft Wilhelmsruh, Stocznia Rzeczna Zacisze) - bytego
zaktadu przemystowego wyspecjalizowanego w budowaniu srédlgdowych
jednostek ptywajacych zlokalizowanych przy ul. Kwidzynskiej 2 na osiedlu
Kowale we Wroctawiu. Stocznia znajdowata sie przy Kanale Zeglugowym w
poblizu Sluzy Zacisze oraz Mostéw Jagiellonskich.

Wykonano inwentaryzacje przyrodniczg wraz z oceng skutkow budowy
osiedla mieszkaniowego na wystepujgce tu siedliska roslinne i gatunki
roslin i zwierzat. Badania terenowe oraz przeglad dostepnej literatury
wykonano w pazdzierniku 2022 r. oraz w kwietniu i maju 2025 r.

Obszar inwestycji obecnie nie jest uzytkowany, na jego terenie znajduje
sie niewielki fragment budynku przemystowego oraz kanat
wykorzystywany do napraw i remontdw jednostek ptywajacych. Znaczna
wiekszos$¢ obszaru jest pokryta ptytami betonowymi, asfaltem, ttuczniem
betonowym, kostkg brukowa lub jest utwardzona zwirem. Jest to zatem
miejsce mocno przeksztatcone antropogenicznie, zasiedlane przez rosliny
typowe dla siedlisk ruderalnych. Dominuje w tych miejscach roslinnos¢
szczelin murdw, schodow, ptyt chodnikowych i asfaltu, wydepczysk,
przydrozy, poboczy i otoczenia portowych nadbrzezy rzecznych. Stanowi
to element biologicznie nieczynny, mocno zdegradowany.

Drugim wyrdzniajacym sie obszarem jest czesSc¢ zadrzewiona, zakrzewiona,
pomiedzy basenem portowym, a kanatem zeglugowym Odry, oddzielony
od niego ptotem, ale stanowigcy jednolitg catosc¢. Jest to dobrze
zachowany fragment obszaru zielonego, o znamionach przeksztatconego
siedliska 91F0, czyli tegowych laséw debowo-tegowo-jesionowych (Ficario-
Ulmetum), jakie niegdys gesto porastaty nadbrzeza pradoliny. Ze wzgledu
na obecnos¢ starych drzew, warstwy podrostu, krzewdw, runa, martwych
drzew sg tu dogodne warunki do legéw wielu gatunkéw ptakéw, rozrodu
owadow nietoperzy, bytowania ptazéw. Do cennych siedlisk nalezy tu duzy
pas trzcin, bedacy potencjalnym miejscem legéw dla szeregu gatunkow
ptakéw, schronieniem dla narybku, ptazéw.

Z gatunkow chronionych roslin stwierdzono w basenie portowym w 2022 r.
obecnosc¢ salwinii ptywajacej, natomiast nie stwierdzono jej ponownie w
2025 r. Nie stwierdzono gatunkéw chronionych bezkregowcéw, pomimo
stwierdzenia gatunkow zywicielskich motyli z zatgcznika II Dyrektywy
Siedliskowej i obecnosci wielu starych debow - potencjalnego miejsca
rozrodu chrzaszczy z zatgcznika II Dyrektywy Siedliskowej.
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Jedynym chronionym gatunkiem bezkregowcéw jest tu Pseudanodonta
complanata, szczezuja sptaszczona - kilkanascie muszli. Liczebnos¢
populacji szczezui sptaszczonej na badanym obszarze jest trudna do
oszacowania (jednorazowa obserwacja) i wymaga dalszych badan.
Stanowisko to znajduje sie miedzy Kanatem Zeglownym, a basenem
portowym, a wiec jest ono poddawane ingerencji cztowieka. Mimo to
szczezuja sptaszczona w tym miejscu jest mato zagrozona.

Basen wykorzystywany byt do cumowania oraz naprawy i remontu
jednostek ptywajacych. Z ichtiologicznego punktu widzenia akwen ten jest
skrajnie przeksztatcony i jako taki nie moze stanowic istotnego siedliska
dla ryb i minogow, przede wszystkim ze wzgledu na brak siedlisk
odpowiednich do odbywania tarta oraz hatas i ruch wody wywotany przez
jednostki ptywajace.

W 2025 r. na przedmiotowym terenie stwierdzono obecnos¢ jaszczurki
zwinki Lacerta agilis. Pojedynczego osobnika odnotowano w dobrze
nastonecznionym miejscu graniczagcym z potnocnym brzegiem basenu
stoczni. Ponadto, na potnocnym brzegu kanatu zeglugowego styszano
odgtos pojedynczych osobnikéw zab zielonych z kompleksu Pelophylax
esculentus. Obszar ten wykracza poza granice niniejszego opracowania,
ale nalezy go traktowac jako integralng czes¢ cyplu porosnietego lasem
tegowym.

W czasie badan prowadzonych wiosng 2025 r. na calym omawianym
obszarze stwierdzono 35 gatunki ptakdéw, w tym 1 gatunek wymieniony w
Zatgczniku I Dyrektywy Ptasiej (dzieciot Sredni), chroniony prawem
unijnym. Wszystkie wykazane na badanej powierzchni gatunki podlegajg
ochronie w Polsce. Dwa z nich to gatunki towne (krzyzéwka, grzywacz).
Pozostate chronione gatunki ptakdw wykazane sg jako ,najmniejszej
troski” (LC) w Unii Europejskiej. Pas lasu typu tegowego wzdtuz kanatu, to
najcenniejszy dla ptakéw i innych grup zwierzat fragment omawianego
obszaru. Wystepuje tu 20 z 35 stwierdzonych tu gatunkéw ptakodw.

W czasie kontroli stwierdzono na terenie dawnej stoczni rzecznej przy ul.
Koscierzynskiej sze$¢ gatunkéw chronionych ssakéw. Slady zerowania
bobra europejskiego odnotowano na cyplu oddzielajacym basen stoczni od
Kanatu Zeglugowego. Réwniez tam odnotowano $lady pojawiania sie
wydry europejskiej i kreta europejskiego. Drzewa rosngce wzdtuz
potudniowej i potnocnej granicy terenu stanowig tez zerowiska i miejsca
schronienia dwoch gatunkow nietoperzy: karlika drobnego i karlika
wiekszego. Nad terenem stoczni zerowat tez borowiec wielki.
Najcenniejszym fragmentem jest zadrzewienie tegowe porastajgce cypel
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oddzielajacy basen stoczni od Kanatu Zeglugowego, ktéry stanowi dla
nietoperzy i bobra Zerowisko oraz dostarcza schronien. Jest tez dla
nietoperzy czescig trasy migracji jakg stanowig zadrzewienia pasowe
porastajace brzegi kanatu zeglugowego i powodziowego. W rejonie zieleni
rosngcej wzdtuz ulic odnotowano tylko pojedyncze ssaki, co moze wynikac
ze wzmozonego ruchu pojazdéw. W rejonie ulicy J. Kochanowskiego byty
to pojedyncze karliki drobne zalatujace tutaj znad Kanatu Zeglugowego. W
rejonie ul. Kwidzynskiej obserwowano nietoperze tylko w pdétnocnej czesci
przy szerokim pasie zieleni i stwierdzono tez jeza wschodniego. Dzieki
gestej roslinnosci ssak ten ma tutaj doskonate warunki do zerowania i
rozrodu.

Na terenie inwestycji zinwentaryzowano 656 szt. drzew i krzewoéw.

Liczba drzew do zachowania wynosi 379 szt., natomiast do wycinki
przeznaczono 214 szt. (w tym liczba drzew do wycinki sanitarnej 114 szt.,
a w kolizji 104 szt.), obszar do wycinki 27 szt., natomiast do zachowania
36 szt.

Drzewa o numerach inwentaryzacyjnych 378, 383, 416, 432, 438, 439,
440 zostang zachowane. W przypadku drzew nr 438-440 przebiegajgca w
ich sasiedztwie droga zostanie wykonana jako podtoze strukturalne.
Projektowane nasadzenia w catosci kompensowac bedq niezbedne wycinki
zieleni istniejacej (w zakresie drzew jak i krzewow).

Planowana inwestycja moze byc¢ realizowana przy zastosowaniu
zalecanych dziatan minimalizujacych i wyrownujacych straty w srodowisku
tj. m.in.:

e na obszarze cypla planuje sie jedynie prace porzadkowe polegajgce
na usunieciu zalegajgcych tam odpadow oraz wycince drzew i
krzewdw w ztym stanie sanitarnym;

e wycinka drzew i krzewdw zostanie przeprowadzona pod nadzorem
ornitologa, chiropterologa i entomologa (warunek podpunktu II.53.);

e drzewa wycinane na cyplu zostang pociete na 2,5 - 3 m kawatki
(bez korowania) i roztozone rownomiernie w obrebie tegu poza
$ciezkg (warunek podpunktu I1.54.);

e przed przystgpieniem do rozbiérki badz remontu obiektéw
budowlanych zostang ponownie przeprowadzone przy udziale
specjalistéw ornitologa i chiropterologa ich ogledziny pod katem
wystepowania miejsc gniazdowania ptakow i siedlisk nietoperzy;

w przypadku stwierdzenia ich obecnosci prace prowadzi¢ w
terminach i na zasadach wyznaczonych przez ww. specjalistow
(warunek okreslony w podpunkcie I1.55.);
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prace majace na celu likwidacje pasa trzcinowiska beda prowadzone
poza sezonem rozrodczym ptazow i ptakdw oraz okresem rozwoju
kijanek zab zielonych (warunek okreslony w podpunkcie 11.57);

w ramach inwestycji przewiduje sie odtworzenie zniszczonego pasa
trzcinowiska w innym miejscu w obrebie istniejgcego akwenu
wodnego, o powierzchni nie mniejszej niz 14 aréw, miejsce powinno
by¢ nastonecznione (np. przy pétnocnym brzegu kanatu portowego),
przewiduje sie odtworzenie trzcinowiska zaréwno w formie szuwaru
wysokiego (trzcinowiska, szuwaru turzycowego, oczeretowego,
mannowego i innych w oparciu o materiat hodowlany gatunkéw
rodzimych, naturalnie wystepujgcych w Polsce) jak i zbiorowisk
roslinnych toni wodnej, ptywajacych makrolitdw (warunek okreslony
w podpunkcie I1.57.);

w zakresie swiadomego ksztattowania zieleni w miescie w oparciu
m.in. 0 ograniczenie miejskiej wyspy ciepta oraz w zgodzie z
prawidtowym gospodarowaniem zasobami wodnymi, przewiduje sie:

— ksztattowanie roslinnosci w formie czyzni - zakrzewien
okrajkowych lasu mieszanego o wysokich walorach
siedliskowych,

-~ wykonanie nasadzen tak kwietnych, muraw kserotermicznych
oraz drzew i krzewdw o jadalnych owocach, przy
wykorzystaniu gatunkéw rodzimych,

— wykonanie nasadzen znacznej ilosci drzew i krzewow, pnaczy,
a takze zatozenie na terenie przedsiewziecia tgk kwietnych, co
oprécz redukcji efektu miejskiej wyspy ciepta, czy zwiekszenia
obiegu wody (transpiracja) przyczyni sie do zwiekszenia
bioréznorodnosci omawianego terenu, przy wykorzystaniu
gatunkdéw rodzimych,

— ograniczenie do minimum powierzchni trawnikéw i zastgpienie
stref rekreacyjnych ekstensywnymi murawami
wielogatunkowymi o znacznie ograniczonych potrzebach
pielegnacyjnych, rzadszym rezimie koszenia i tgkowym
charakterze,

— utworzenie oszczednych, niewymagajacych podlewania,
nawozenia, czy chemicznej ochrony wielogatunkowych muraw
magazynujacych wode,

— zagospodarowanie dachéw w formie zieleni ekstensywnej,

— wprowadzenie licznych krajobrazowo ekosystemowych
interwencji, w tym: uzupetnienie zagospodarowania o
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elementy o znaczeniu siedliskowym: np. grube ktody
drewniane, nasypy kamienne uktadane z elementow
betonowych, zapewniajacych habitaty dla owaddw, w tym
dzikich zapylaczy,

— wprowadzenie rozwigzan opdzniajacych sptyw wody do
kanalizacji deszczowej oraz pokrycie dachow zabudowy
mieszkaniowej roslinnoscig (tzw. dachy ,zielone”)
kserotermiczng,

zatozono posadzenie 736 szt. drzew, gatunkéw rodzimych,
odpowiednich do siedliska i analogicznych do otaczajacych
inwestycje zbiorowisk roslinnych fegu, gradu oraz typowe dla innych
lokalnych zbiorowiska nadrzecznych wiklin i czyzni (warunek
okreslony w podpunkcie II.51.);

nasadzenia zostang wykonane po zakonczeniu realizacji inwestycji -
Inwestor zapewni pielegnacje nowoposadzonej zieleni w okresie nie
krotszym niz 3 lata od jej posadzenia ( pielegnacja zieleni bedzie
wykonywana przez wykwalifikowanych pracownikdw danej
wspélnoty lub przez specjalistyczng firme zewnetrzng, a catos¢
nasadzen realizowana bedzie przy zastosowaniu
wysokojako$ciowego materiatu szkétkarskiego, wielokrotnie
przesadzanego w trakcie procesu produkciji);

szczego6towe dane dotyczace ilosci nasadzen w poszczegdlnych
wyodrebnionych strefach zostang przygotowane na etapie
przygotowania projektu budowlanego (szczegétowy plan nasadzen
wraz z projektem zieleni wykonany zostanie przez architekta
krajobrazu);

catos¢ nasadzen realizowana bedzie przy zastosowaniu
wysokojakos$ciowego materiatu szkétkarskiego, wielokrotnie
przesadzanego w trakcie procesu produkcji;

wszystkie podane parametry materiatu nasadzeniowego oraz gatunki
roslin (w tym: drzew, krzewow, bylin, pnaczy i traw ozdobnych) sq
parametrami wstepnymi do uszczegotowienia na dalszych etapach
projektowania, jednak zostanie zachowana réwnowazna wartos¢
przyrodnicza przedstawionego materiatu roslinnego oraz jego
standardy wielkosciowe;

na scianach budynkdéw pod nadzorem specjalisty ornitologa
przewiduje sie zamontowanie 15 budek dla jerzyka Apus apus oraz 1
budki dla pustutki Falco tinnunculus, a w ptacie siedliska 91F0
zawiesi¢ co najmniej 8 budek dla bogatki Parus major i 7 budek dla
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modraszki Cyanistes caeruleus (warunek okreslony w podpunkcie
I11.14.);

srodki zabezpieczajace przed kolizjami ptakdéw z powierzchniami
przeszklonymi - rozrdznia sie trzy podstawowe mechanizmy
prowadzace do kolizji: efekt lustra, efekt latarni morskiej oraz efekt
przezroczystosci elementow szklanych:

budynki zostaty zaprojektowane jako zwarta bryta bez
wystajacych elementéw szklanych, ktére mogtyby stanowic
przezroczystq przeszkode narazajaca ptaki na kolizje;
transparentnos¢ przeszklen bedzie ograniczona np. poprzez
dobdr materiatow z markerami i wzorami na szybach lub
ograniczenie refleksyjnosci; wzory ograniczajgce
transparentnos$c¢ beda spetniac tzw. zasade , powierzchnia
dtoni” czyli przestrzen miedzy sgsiednimi
wzorami/nadrukami/naklejkami nie moze by¢ wieksza niz
powierzchnia dtoni; refleksyjnos$c¢ nalezy ograniczy¢ poprzez
dobdr szkta o wspotczynniku odbicia zewnetrznego (Lr)
mniejszym lub rownym 15%;

elementy fasadowe ze szkleniem bez refleksu (tak zwane
»,heutralne”) zostang ponadto uzupetnione elementami
aluminiowymi, ktore bedg stanowity wyrazny i dominujacy
element wyrazu architektonicznego; dzieki zastosowaniu
gtebokich elementéw aluminiowych (szczegdty zostang
okreslone na etapie projektu wykonawczego w porozumieniu
z dostawcg elementdw, niemniej jednak gtebokos¢ w
rozwigzaniu projektowanym bedzie wynosita co najmniej 20
cm) efekt odbicia na szkle neutralnym zostanie praktycznie
catkowicie zminimalizowany - przy kacie patrzenia zblizonym
do kata prostego w stosunku do tafli szklanej przy szkle
neutralnym odbicie praktycznie nie wystepuje, natomiast przy
kacie zblizonym do réwnolegtego do tafli szklanej (odbicie
wowczas pojawia sie nawet przy szkle neutralnym); elementy
aluminiowe bedq przestaniaty ptaszczyzne szklenia redukujac
zagadnienie refleksu na fasadzie;

problem wptywu budynku na ptaki bedzie tez monitorowany w
trakcie i po realizacji przedsiewziecia; w przypadku, gdy
rozwigzania projektowe okazg sie niewystarczajace lub ktdres
z miejsc budynkdéw bedzie szczegdlnie newralgiczne - na
fasadzie zostang zastosowane (naklejone/zamontowane)
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dodatkowe oznakowania takie jak: markery graficzne - w
postaci kropek w odpowiednim rozstawie lub folia UV (warunki
okreslone w podpunktach III1.13 i IV.3.);

e rozwigzania z zakresu osSwietlenia zewnetrznego majg na celu
redukowanie zanieczyszczenia przestrzeni sztucznym sSwiattem;
zostanie zastosowana strategia oswietleniowa obejmujaca
rozwigzania proekologiczne z wykorzystaniem wydajnych systeméw
skupiajgcych swiatto tam gdzie jest potrzebne i pracujgc wtedy
kiedy jest to niezbedne; nie przewiduje sie montowania oswietlenia
we wnetrzu zadrzewienia na cyplu (warunek okreslony w podpunkcie
I1.60.);

e prace zwigzane z odmulaniem i pogtebianiem portu bedg
prowadzone pod nadzorem specjalistdw malakologa, ichtiologa i
herpetologa, ktérzy w przypadku stwierdzenia matz, ryb, rakow,
ptazow, wskazg dopuszczalny termin i sposéb prowadzenia ww. prac
(warunek okreslony w podpunkcie 11.50.);

Inwestor zlecit wykonanie badan zanieczyszczenia gruntu na terenie
inwestycji zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 1
wrzesnia 2016 r. w sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia
powierzchni ziemi (Dz.U.2016 r. poz. 1395). W przypadku stwierdzenia
przekroczenia dopuszczalnych zawartosci substancji powodujgcych ryzyko
w glebie lub w ziemi dla grupy gruntéw I (m.in. tereny mieszkaniowe)
zostanie opracowany plan remediacji. Plan zostanie uzgodniony z RDOS,
a realizacja inwestycji rozpocznie sie po przeprowadzeniu ewentualnej
remediacji (jezeli bedzie konieczna).

W przypadku niemozliwych do wykluczenia kolizji ze stanowiskami zwierzat
lub roslin gatunkéw chronionych na mocy rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony gatunkowej
zwierzat (Dz. U. z 2022 poz. 2380 ze zm.) oraz rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dna 9 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej
roslin (Dz. U. z 2014 r. poz. 1409), w stosunku do ktérych obowigzujq
zakazy okreslone w ww. rozporzgdzeniach, przed rozpoczeciem prac
Inwestor winien uzyskac odrebne zezwolenie wtasciwego organu na
czynnosci zakazane w stosunku do tych gatunkoéow, zgodnie z art. 56, w
zwigzku z art. 51 i 52 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2022 r. poz. 916 ze zm.), a w przypadku uzyskania
takiego zezwolenia - prace prowadzi¢ z uwzglednieniem warunkéw
wynikajgcych z zezwolenia.
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Po przeanalizowaniu przedtozonej kip oraz jej uzupetnien stwierdzi¢
nalezy, ze przy zastosowaniu warunkéw okreslonych w rozstrzygnieciu
niniejszej decyzji, przedsiewziecie nie bedzie wywiera¢ znaczacego wptywu
na srodowisko przyrodnicze, w tym na obszary Natura 2000, ww. korytarz
ekologiczny oraz réznorodnosc biologiczna.

Bilans mediéw na etapie realizacji:

e zuzycie oleju napedowego - ok. 500 litréw/dobe;

e zuzycie wody - ok. 150 m>/dobe;

e zapotrzebowanie na energie elektryczng - ok. 4 380 000 kWh/rok.
Zuzycie podstawowych surowcédw i materiatdw na etapie eksploatacji
inwestycji:

e szacowane roczne zapotrzebowanie na wode - ok. 827 m3/dobe,

e szacowane zuzycie energii elektrycznej - ok. 20 763 390 kWh/rok,

e laczna moc weztdéw cieplnych - 6 689 kW,

e taczna moc kottowni gazowych (w przypadku wyboru tego wariantu

ogrzewania) - 6 689 kW,

e Sszacowane zuzycie energii cieplnej - ok. 14 870 500 kWh/rok.

d) emisji i wystepowania innych ucigzliwosci:

Prace budowlane bedg zwigzane z emisjg zanieczyszczen do powietrza,

emisjq hatasu oraz potencjalnym zanieczyszczeniem srodowiska gruntowo

- glebowego. Podczas budowy wptyw na powietrze atmosferyczne bedg

miaty emisje pochodzace z:

e eksploatacji sprzetu wykorzystywanego podczas budowy,

e eksploatacji sSrodkéw transportu,

e niektdérych prac budowlanych, montazowych i wykonczeniowych (np.
prace spawalnicze, malarskie — emisja o bardzo ograniczonej skali i
niewielkim zasiegu).

Lokalnie oddziatywanie moze zaznaczy¢ sie w postaci wzrostu zapylenia

powietrza a przede wszystkim - takze lokalnie - w postaci wzrostu stezen

substancji emitowanych przez silniki samochoddéw ciezarowych,
obstugujacych budowe. Jak wynika z kip skala tego oddziatywania i jego
zasieg bedag niewielkie ze wzgledu na fakt, ze natezenie ruchu pojazdow

ciezkich, generowanego przez budowe, ograniczy sie do kilku, a

maksymalnie kilkunastu samochoddéw na godzine. Prace ziemne

spowodujg odstoniecie powierzchni terenu. Na odstonietym terenie moze
wystgpic¢ erozja wiatrowa podczas silnych podmuchéw wiatru i moze
lokalnie wystepowac wzrost zapylenia powietrza.

Zrédtem hatasu na etapie realizacji bedzie sprzet budowlany i $érodki

transportu. Oddziatywanie akustyczne na etapie realizacji inwestycji
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bedzie miato jednak charakter przejsciowy i ustanie wraz z zakohczeniem
prac. Ponadto, zgodnie z kip przy organizacji placu i planu budowy
uzywane bedq urzadzenia spetniajace kryteria dotyczace ich mocy
akustycznej, 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.
Przewiduje sie posadowienie bezposrednie, na zelbetowej ciggtej ptycie
fundamentowej (w obrebie kazdego z etapéw). Poziom posadowienia ptyt
fundamentowych dla poszczegdlnych budynkdéw:
e budynek 1A - od ok. 4,7 m p.p.t do ok. 5 m p.p.t., rzedna ok. 112,4
m n.p.m. - ok. 111,8 m n.p.m.;
e budynek 1B - od ok. 4,7 m p.p.t. do ok. 5 m p.p.t., rzedna ok.
112,4 mn.p.m. - ok. 111,8 m n.p.m.;
e budynek 2A - od ok.- 4,7 m p.p.t. do ok. 5 m p.p.t., rzedna ok.
112,4 m n.p.m. - ok. 111,8 m n.p.m.;
e budynek 2B ok. 4,7 m p.p.t., rzedna ok. 112,4 m n.p.m.;
e budynek 3 ok. 4,7 m p.p.t., rzedna ok. 112,4 m n.p.m.;
e budynek 4A - od ok. 4,7 m p.p.t. do ok. 5 m p.p.t., rzedna ok.112,4
m n.p.m. - ok. 111,8 m n.p.m.;
e budynek 4B - od ok. 4,7 m p.p.t. do ok. 5 m p.p.t., rzedna ok.
112,4 m n.p.m. - 0k.112,1 m n.p.m.;
e budynek 5 ok. 4,57 m p.p.t., rzedna ok.112,15 m n.p.m.;
e budynek 6 ok. 4,57 m p.p.t., rzedna ok. 112,15 m n.p.m.;
e budynek 7 ok. 4,18 m p.p.t., rzedna ok. 112,78 m n.p.m.
Ze wzgledu na posadowienie budynkdéw znacznie ponizej poziomu wéd
gruntowych, przewiduje sie zabezpieczenie wykopu wokét garazy
podziemnych (np. w postaci $cianki szczelnej z grodzic stalowych,
wciskanych hydraulicznie lub z palisady zelbetowej), zagtebione w stabo
przepuszczalng warstwe zwatowych pytéw z piaskiem i item (glin)
nalezacych do warstwy A stwierdzonych na gtebokosci 3,6 + 10,5 m p.p.t.
Maksymalny poziom wody gruntowej wynosi 116,2 m n.p.m. (woda
gruntowa stabilizuje sie w poziomie 115,20 m n.p.m. z wahaniem
sezonowym +/-1,0 m). Ze wzgledu na to, ze obudowa szczelna
zabezpiecza wykop przed naptywem wody gruntowej, nie nastepuje
obnizenie poziomu zwierciadta wody poza wykopem (nie powstaje lej
depresji). Elementy zabezpieczenia wykopu beda wykonywane metodami
nie powodujgcymi negatywnego wptywu na istniejacq infrastrukture i
sgsiednie budynki. Przewidywane zabezpieczenie wykopu zapewnia
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budynkom sasiednim zachowanie bezpieczenstwa uzytkownikéw oraz nie
moze obnizac ich przydatnosci uzytkowej. Zabezpieczenie wykopu bedzie
zakotwione na odpowiednig gtebokos¢ ponizej stropu gruntéw
nieprzepuszczalnych, aby nie dopusci¢ do utraty statecznosci dna wykopu
na wypor wody gruntowej oraz zabezpieczy¢ wykop przed naptywem wody
gruntowej. W przypadku zastosowania s$cian szczelnych z grodzic Larsena
mogg one by¢ wykorzystane na czas realizacji robot, natomiast po
wykonaniu czesci stanu surowego mogg zosta¢ zdemontowane. W
przypadku zastosowania palisady zelbetowej nie bedzie ona usuwana. W
przypadku koniecznosci odwadniania wykopdéw (po wykonaniu remediaciji),
wody beda odprowadzane do basenu portowego lub Kanatu Zeglugowego,
jedynie w przypadku gdy przeprowadzone badania wody z tych wykopow
wykazg brak przekroczonych norm zanieczyszczen oraz, gdy Inwestor
uzyska na to dziatanie wymagang zgode wodnoprawna.

W zwigzku ze stwierdzonymi zanieczyszczeniami gruntu wystepujgcymi
na terenie inwestycji Dyrektor PGWWP zwrdcit sie do Inwestora o
przedstawienie badan wéd i dna basenu portowego w zakresie wykrycia
mozliwych zanieczyszczen. Wskazanie to byto podyktowane
wczesniejszym przeznaczeniem terenu stoczni dla barek, oraz lokalizacji
znajdujacych sie w poblizu wéd magazyndw acetylenowni i karbidu: a
takze przytoczonymi wynikami badan stwierdzajgcymi przekroczenia
dopuszczalnych zawartosci substancji powodujacych ryzyko w glebie lub
ziemi. Dyrektor PGWWP okreslit, ze podczas prac realizacyjnych budynku
nr 3 i 5 gdzie bedzie nastepowata ingerencja w wody basenu portowego i
jego dno zostanie uzyta kurtyna osadowa, ktorej zadaniem bedzie
zabezpieczenie wod przed rozprzestrzenianiem sie zawiesiny z dna basenu
podczas etapu budowy. Inwestor zobowigzat sie, ze przy pracach
czerpalnych bedzie stosowana kurtyna z dodatkowym zabezpieczeniem
dolnej czesci materiatdw w postaci obcigzenia, tak aby unikngé sytuacji, w
ktérych kurtyna bedzie sie podnosi¢ uwalniajgc tadunek zawiesiny na
zewnatrz. Kurtyna w razie potrzeby zostanie rozstawiona w obszarze
prowadzenia prac lub okresowo w wejsciu do basenu portowego.
Konstrukcja typowej kurtyny powinna sie sktadac z nastepujacych
elementéw tj.: ekranu wykonanego z materiatéw tkanych lub nietkanych
(poliester, tkanina polipropylenowa, materiaty geotekstylne, ekran moze
by¢ jedno lub dwuwarstwowy), ptawy oraz zakotwienia kurtyny -
stabilizacji ostony, gdzie zalecane jest kotwienie kurtyny od ptawy, a nie
od dolnej jej czesci. Przed rozpoczeciem prac Inwestor przeprowadzi
badania jakosci wod i badania potencjalnych zanieczyszczen w dnie
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basenu portowego (w tym substancji niebezpiecznych z grup
ropopochodnych oraz szczegdlnie szkodliwych). Badania przeprowadzone
bedq w obszarze basenu objetego dziataniami zwigzanymi z budowq
budynku nr 3 i 5. Podczas wygradzania za pomocg Scianek szczelnych oraz
przy innych pracach mogacych powodowac zmetnienie wod przez
naruszenie osadéw dennych, bedzie prowadzony monitoring wod. Badania
bedq wykonywane w basenie portowym w sgsiedztwie wykonywanych
prac oraz Kanale Zeglugowym (prdbka kontrolna). Badania beda 2 razy
dziennie w okresie wykonywania wygrodzen, czyszczenia
hydrodynamicznego, groszkowania i pompowania (prace potencjalnie
mogace powodowac wzrost stezenia zawiesin) oraz raz w tygodniu w
pozostatym okresie realizacji inwestycji. W przypadku podejrzen
wystgpienia nieprzewidzianego zagrozenia Inwestor zobowigzat sie
wykonac¢ dodatkowe badania. Bedg one wykonywane za pomocg urzadzen
przeznaczonych do badan terenowych przez przeszkolonego pracownika.
Wykonawca robét, na podstawie witasnego doswiadczenia lub przy pomocy
specjalistycznej firmy, jesli bedzie to wymagane, zastosuje konstrukcje
kurtyny, ktéra w jak najwiekszym stopniu zabezpieczy $rodowisko przed
rozprzestrzenianiem sie zawiesiny. Wnioskodawca zaprojektowat
posadowienie budynkdéw nr 3 w obrebie tzw. suchego doku, gdzie stupy
podpierajgce budynek bedg posadowione na palach i beda przechodzity
przez ptyte denng znajdujacego sie w tym miejscu zelbetowego suchego
doku. Podczas pierwszego etapu prac suchy dok zatonie ogrodzony od
wod basenu Sciankg szczelng. Nastepnie planuje sie odtowi¢ organizmy
wodne i przenies¢ je w bezpieczna czes¢ basenu. W przypadku gdy wyniki
badan wody wykaza przekroczenia dopuszczalnych norm, po
wprowadzeniu Scianki szczelnej woda zamknieta w suchym doku bedzie
pompowana bezposrednio spod lustra wody, aby nie wzruszy¢ osadéw
dennych nastepnie podczyszczona za pomocg separatorow zawiesin,
separatora substancji ropopochodnych (jesli wystapiq) i innych urzadzen
dostosowanych do wykrytych zanieczyszczen, bedzie odprowadzona do
basenu portowego. W przypadku przekroczenia norm, woda, po tym jak
namut opadnie na dno doku, zostanie wypompowana, co umozliwi dostep
do konstrukcji suchego doku. Dok zostanie oczyszczony. Ewentualne
osady zalegajace na dnie zostang zbadane w celu okreslenia
zanieczyszczen, a nastepnie przekazane jako odpad (niebezpieczny lub
inny niz niebezpieczny) zewnetrznej firmie posiadajacej odpowiednie
zezwolenia. Ptyta denna suchego doku zostanie otwarta w miejscach
wykonania pali. Na palach zostang nastepnie wykonane oczepy zelbetowe
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stanowigce podstawe dla stupow zelbetowych podpierajgacych budynek.
Prace budowlane zwigzane z posadowieniem budynkéw bedg sie odbywac
z osuszonego suchego doku oraz z ladu. Jesli z przyczyn technologicznych
zaistnieje konieczno$¢ wykonania prac od strony basenu, nie przewiduje
sie mozliwosci stawiania sprzetu na jego dnie - maszyny zostang
mieszczone na lgdzie. Podczas prac realizacyjnych budynku nr 5, tzw.
barki potnocnej, prace rozbidorkowe poprzedzajace etap budowy
fundamentéw, oraz inne mogace naruszy¢ osady denne, takie jak
wykonanie $cianek z brusow bedg realizowane z zastosowaniem
wygrodzen kurtynosadowych. Po wygrodzeniu, a przed rozpoczeciem prac
organizmy wodne zostang odtowione i przeniesione poza teren
wygrodzenia. W zwigzku z budowg budynku konieczne bedzie wykonanie
remontu nabrzeza z zastosowaniem grodzi¢ oraz wyrdwnanie linii
nabrzeza w miejscu likwidowanej pochylni. Przed wykonaniem prac
fundamentowych konieczne jest rozebranie slipu — pochylni (w czesci
naziemnej; cze$¢ podwodna nie bedzie likwidowania). Wyburzone i
usuniete zostang podziemne fragmenty betonowego slipu — pochylni
znajdujacej sie w zakresie nowoprojektowanego budynku nr 5

i konstrukcji zabezpieczenia wkopu tego budynku. Planuje sie rozbiorki
slipu jedynie w obrebie jego czesci znajdujacej sie na pétnoc od
planowanego przedtuzenia linii umocnionego nabrzeza. Nabrzeze zostanie
wykonane w technologii szczelnej Larsena palisady betonowej. Wykonanie
umocnien nabrzeza planuje sie wykonac od strony potnocnej, czyli z ladu.
Technologia zostanie wybrana na etapie wykonawczym. Nowe nabrzeze
zostanie bedzie potgczone z nabrzezem istniejagcym. Budynek bedzie
nadwieszony nad basenem portowym na kondygnacjach powyzej parteru.
Natomiast jego posadowienie w catosci znajdowac sie bedzie poza
obrysem basenu portowego. Linia umochienia nabrzeza bedzie zarazem
$ciang zabezpieczenia wykopu dla budynku nr 5. Prace przy wznoszeniu
budynku Inwestor planuje wykonac catkowicie z lgdu. Prace zwigzane z
wprowadzaniem S$cianek szczelnych beda odbywaty sie przy budynku nr 5,
stanowigcych umocnienie linii brzegowej, oraz przy budynku nr 3 Scianki
~domykajgcej” istniejgcy dok. Bedg one mogty powodowaé wzruszenie
osaddéw dna w poblizu miejsca prowadzenia prac(jednak nie beda to
wykopy ale wpuszczanie elementu w giab dna). Podobnie w przypadku
ewentualnych pomostéw, ktére bedg mocowane przy pomocy dalb -
wbitych w dno basenu. W przypadku posadowienia budynku nr 7 (latarni)
kondygnacje nadziemne beda nadwieszone nad linig nabrzeza
(kondygnacja 0) i basenem portowym(kondygnacje 1-7). Prace planuje sie
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od strony lqdu bez jakiejkolwiek ingerencji w linie nabrzeza (warunki
11.20.-11.29.).

Prace bedq prowadzone pod nadzorem specjalistow malakologa, ichtiologa
i herpetologa, ktorzy w przypadku stwierdzenia matz, ryb, rakéw, ptazow,
wskazg dopuszczalny termin i sposéb prowadzenia ww. prac. (warunek II.
50.).

Ponadto w ramach przedsiewziecia przewiduje sie nastepujace dziatania
rewitalizujace tj.:

e rozbidrke zdegradowanych pomostéw w obrebie cypla z
zachowaniem elementow konstrukcyjnych wodzie;

¢ wykonanie balustrady zapewniajgcej dostep do basenu na podstawie
przepisow bhp (barierka zabezpieczajaca przestrzen techniczng);

e wykonanie nasadzen roslin wodnych w basenie portowym - w
obrebie suchego doku wraz z wykorzystaniem dalb i konstrukcji
likwidowanych pomostow od strony cypla;

e wykonanie pomostow ptywajgcych (na ewentualne wykonanie
pomostéw bedzie uzyskane pozwolenie wodnoprawne). Planowane
pomosty sg na etapie koncepcji. Przystan bedzie przeznaczona dla 9
jednostek ptywajacych. Budowa pomostow nie spowoduje zajecia
linii brzegowej. Na wykonanie pomostéw Inwestor wystgpi
0 uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego.

W celu minimalizacji oddziatywania przedsiewziecia na stan srodowiska
naturalnego na etapie budowy wykorzystany sprzet bedzie sprawny
technicznie, ktérego serwis bedzie odbywat sie poza teren inwestycji. W
przypadku stwierdzenia awarii sprzetu budowlanego, jego praca zostanie
niezwtocznie przerwana, a ewentualne wycieki ptyndéw eksploatacyjnych
beda gromadzone w szczelnych pojemnikach ustawionych pod
maszynami, do czasu odtransportowania do miejsca serwisowania,
uszkodzony sprzet zostanie umieszczony na terenie zaplecza budowy.
Zaplecze budowy bedzie wyznaczone na utwardzonej i uszczelnionej
nawierzchni i wyposazone w sorbenty do natychmiastowej absorpcji
ewentualnie rozlanych substancji ropopochodnych badz innych.

Na potrzeby realizacji inwestycji zostanie opracowany projekt odwodnienia
wykopdw oraz operat wodnoprawny zabezpieczenia i odwodnienia
wykopodw.

Planowane jest wykonanie ekspertyzy umocnienia nabrzeza basenu
portowego, co bedzie bazg do zaproponowania ewentualnych wzmocnien.
Minimalny zakres prac to wykonanie oczepu, ktory bedzie ujednolicat
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rzedng krawedzi potnocng i zachodnig basenu. Minimalna rzedna terenu to
odpowiednio: 116,701 116,30 m n.p.m.

Projekt bedzie uwzgledniat sytuacje, w ktorych podniesienie waéd
gruntowych moze spowodowac wahania poziomu wody w basenie. W
przypadku budynkow potozonych bezposrednio przy basenie planuje sie
nastepujgce zabezpieczenia:

e budynek 2B oraz 4B - opcja obnizenia nawierzchni placu
centralnego oraz ciqgu pieszego wzdtuz krawedzi basenu portowego
tak, aby w razie przelania sie wody przez krawedz zbierata sie ona w
kontrolowanym miejscu, pozostawiajgc zapewnienie dojs¢ do
budynkow.

W obrebie tych miejsc znajdowac sie tez bedg niecki retencyjne:

e budynek 5 - wykonanie kontynuacji umocnienia nabrzeza, rzedna
wejs¢ do budynku 116,60 m n.p.m., odwodnienie promenady do
zbiornikéw retencyjnych;

e budynek 3 - budynek posadowiony w obrebie suchego doku, rzedna
parteru 117,05 m n.p.m., duzo wyzsza niz krawedz basenu;

e budynek 6 - wykonanie kontynuacji umocnienia nabrzeza, rzedna
wejs¢ do budynku 116,65 m n.p.m., odwodnienie promenady do
zbiornikéw retencyjnych;

e budynek 7 - rzedna parteru 117,21 m n.p.m., duzo wyzsza niz
krawedz basenu.

Technologia wykonania kondygnacji podziemnej zostata dobrana tak, aby
zabezpieczy¢ budynki przed wahaniem poziomu wod gruntowych.

W zwigzku z tym, ze teren na ktérym realizowane ma by¢ przedsiewziecie
to teren poprzemystowy, Inwestor zlecit wykonanie badan
zanieczyszczenia gruntu na terenie inwestycji. W przypadku stwierdzenia
przekroczenia dopuszczalnych zawartosci substancji powodujacych ryzyko
w glebie lub ziemi dla grupy gruntéw I (m.in. tereny mieszkaniowe)
zostanie opracowany plan remediacji. Plan zostanie uzgodniony z RDOS,
realizacja inwestycji rozpocznie sie po przeprowadzeniu ewentualnej
remediacji (jezeli bedzie konieczna). Niedopuszczalne jest stosowanie w
celu niwelacji terenu zanieczyszczonej gleby, dla ktérej zostaty
przekroczone obowigzujace standardy okreslone w przepisach
szczegotowych. Odpady tego typu nalezy przekazywac odbiorcy do
zagospodarowania. Podczas realizacji remediacji, w przypadku
zawodnienia wykopéw wodami opadowymi lub gruntowymi, nie nalezy
odprowadzaé wéd z tych wykopdw do $rodowiska — Kanatu Zeglugowego
ani basenu portowego, ze wzgledu na wysokie prawdopodobienstwo
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migracji do nich zanieczyszczen z ziemi. Po wykonaniu remediacji, w
przypadku zamierzenia odwadniania wykopdéw do $rodowiska na dalszym
etapie realizacji przedsiewziecia, jego realizacja bedzie mozliwa jedynie w
przypadku, gdy przeprowadzane badania wody z tych wykopow wykazg
brak przekroczonych norm zanieczyszczen oraz gdy Inwestor uzyska na to
dziatanie wymagang zgode wodnoprawng.

Inwestycja na etapie budowy bedzie wymagata poboru wody zaréwno dla
zaspokojenia potrzeb socjalnych pracownikéw, jak i dla celow
technologicznych (,mokre” prace budowlane). Zrédtem wody bedzie sie¢
wodociggowa. Z tytutu poboru wody etap inwestycji nie bedzie miat
znaczgcego wptywu na $srodowisko. Na tym etapie nie bedq powstawaty
znaczgce ilosci sciekdw. Problem Sciekdw sanitarnych zwigzanych z pracg
ludzi na budowie zostanie rozwigzany poprzez ustawienie ,suchych toalet”.
Oddziatywania na etapie realizacji inwestycji bedq miaty charakter
krotkotrwaty, odwracalny i ustgpig po zakonczeniu planowanych prac, nie
powodujac trwatych zmian w Srodowisku. Ponadto, zgodnie z kip wszelkie
roboty budowlane wykonywane bedq wytgcznie w porze dziennej, przy
uzyciu sprawnego sprzetu. Odpady powstate w wyniku realizacji
przedsiewziecia bedq zagospodarowane zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami. Zaplecze budowy zostanie zorganizowane na terenie
utwardzonym.

W fazie eksploatacji mozna wyrdzni¢ dwie kategorie zrédet emisji do
powietrza - zrédfa stacjonarne (wentylatory dachowe wyrzucajace
powietrze z garazy i emitory kottowni gazowych) oraz pojazdy poruszajace
sie po terenie inwestycji.

Projektowane budynki bedg zasilane z miejskiej sieci cieptowniczej lub w
przypadku braku mozliwosci technicznych z lokalnych kottowni gazowych
wspomaganych pompami ciepta. W obliczeniach uwzgledniono gorszy
wariant — kottownie gazowe.

W fazie eksploatacji mozna wyrdzni¢ dwie kategorie zrédet emisji do
powietrza - zrddta stacjonarne (wentylatory dachowe wyrzucajgce
powietrze z garazy i emitory kottowni gazowych) oraz pojazdy poruszajgce
sie po terenie inwestycji.

Szacowane natezenie ruchu pojazdéw w ciggu doby wyniesie ok. 2984
pojazddw: w ciggu dnia: 2712 pojazdy oraz w porze nocy 272.
Projektowana inwestycja ogrzewana bedzie cieptem z miejskiej sieci
cieptowniczej, lokalne kottownie dopuszcza sie jako rozwigzanie
alternatywne:
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e budynek 1A - 3 kotly o0 mocy maks. 349 kW kazdy - emitory kla,
klb, klc,

e budynek 1B - 2 kotty o mocy maks. 332 kW kazdy - emitory kid i
kle,

e budynek 2A - 2 kotty o mocy maks. 336 kW kazdy - emitory k2a i
k2b,

e budynek 2B - 2 kotty o mocy maks. 272 kW kazdy - emitory k2c i
k2d,

e budynek 3 - 1 kociot 0 mocy maks. 246 kW - emitor k3,

e budynek 4A - 3 kotty o mocy maks. 277 kW kazdy - emitory k4a,
k4b, k4c,

e budynek 4B - 1 kociot 0 mocy maks. 374 kW - emitor k4d,

e budynek 5 - 3 kotty o mocy maks. 246 kW kazdy - emitory k5a,
k5b, k5c¢

e budynek 6 - 4 kotty o mocy maks. 277 kW kazdy - emitory k6a,
kéb, kébc, kéd,

e budynek 7 - 2 kotly o mocy maks. 234 kW kazdy - emitory k7a i
k7b.

Kottownie gazowe bedq zaopatrywane w gaz ziemny PN-C-04753-E,

o charakterystyce zgodnej z normg PN-C-04753:2002.

Przeprowadzona analiza oddziatywania inwestycji na srodowisko wykazata,

ze nawet przy zatozeniach maksymalizujgcych to oddziatywanie,

funkcjonowanie przedsiewziecia nie bedzie wptywato ponadnormatywnie
na jakos¢ powietrza w swoim otoczeniu.

W fazie eksploatacji zrodtami hatasu na terenie inwestycji bedg urzadzenia

wentylacyjne (dachowe), a takze ruch samochoddéw osobowych.

Ze wzgledu na znaczne zmiany w koncepcji, liczba urzadzen oraz

wysokosci ich posadowienia ulegta zmianom. Wsrdd planowanych

zewnetrznych zrédet hatasu bedq urzadzenia:

e stuzgce wentylacji garazy - tacznie maks. 13 urzadzen usuwajacych
powietrze z garazy podziemnych (o poziomie mocy akustycznej ok. 82
dB(A) pojedynczego urzadzenia;

e urzadzenia wentylujgce tacznie maks. 706 urzgdzen (o poziomie mocy
akustycznej do ok. 60 dB(A) pojedynczego urzadzenia);

e urzadzenia wentylujgce ustug tacznie maks. 25 urzadzen (o poziomie
mocy akustycznej do ok. 79 dB(A) pojedynczego urzadzenia);

e urzadzenia wentylujgce przestrzenie techniczne - tgcznie maks. 44
urzadzen (o poziomie mocy akustycznej ok. 65 dB(A) pojedynczego
urzadzenia);
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e jednostki zewnetrzne - maks. 350 szt. (o poziomie mocy akustycznej

ok. 75 dB(A) pojedynczego urzgdzenia),

e wyrzutnie z okapow - maks. 197 szt. (o poziomie mocy akustycznej

ok. 45 dB(A) pojedynczego urzadzenia),

e wyrzutnie powietrza - maks. 3 szt. (o poziomie mocy akustycznej ok.

65 dB(A) pojedynczego urzadzenia),
e wyrzutnie powietrza - maks. 6 szt. (o poziomie mocy akustycznej ok.
55 dB(A) pojedynczego urzadzenia),

e pompy ciepta maks. 10 szt. (o poziomie mocy akustycznej do 80 dB(A)

pojedynczego urzgdzenia).

Zaktada sie mozliwos¢ zastosowania stacjonarnych zrédet hatasu o

mocach akustycznych wyzszych niz zaktadane w niniejszej analizie, przy

zastosowaniu dziatan minimalizujgcych poziom hatasu i ograniczajacych
poziom mocy akustycznej urzadzen, poprzez np. zainstalowanie wyciszen,
obuddéw czy paneli dzwiekoizolacyjnych. Dziatania te ogranicza poziomy
mocy akustycznych urzadzen odpowiednio do mocy akustycznych
wymienionych powyzej. Koniecznos¢ zainstalowania urzadzen o wyzszych
mocach mogtaby wynikac¢ np. z braku dostepnosci odpowiednich urzadzen
na rynku, koniecznosci spetnienia wymagan bhp i ppoz. (wieksza wymiana
powietrza) itp.

Z graficznej prezentacji wynikow symulacji propagacji hatasu wynika, ze

eksploatacja planowanej inwestycji nie bedzie powodowata przekroczen

dopuszczalnych poziomdéw hatasu na terenach podlegajacych ochronie
akustycznej zaréwno dla pory dziennej jak i nocnej. Potwierdzajg to
dodatkowe obliczenia przeprowadzone w punktach obserwacyjnych T1-T2
oraz Z1.

Obliczenia w punktach przeprowadzono na:

J elewacji najblizszej zabudowy podlegajacej ochronie akustycznej:
liceum nr XIV tereny zabudowy zwigzanej z czasowym pobytem
dzieci i mtodziezy (norma obowigzuje w porze dnia),

o granicy terenu ww. liceum oraz przedszkola - tereny zabudowy
zZwigzanej z czasowym pobytem dzieci i mtodziezy (norma
obowigzuje w porze dnia).

Na podstawie wynikdéw otrzymanych w poszczegdlnych punktach

obserwacyjnych z poziomami dopuszczalnymi stwierdzono, ze:

e najwyzszy rownowazny poziom dzwieku w zadanych punktach
obserwacji w porze dnia obliczono w punkcie T2.1.0G tj. 36,3
dB;
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e najwyzszy rownowazny poziom dzwieku w zadanych punktach
obserwacji w porze nocy obliczono w punkcie Z15.0G tj. 35,8
dB;

Przewiduje sie, ze natezenie ruchu w porze dziennej bedzie wynosic ok.
2984 pojazdow:

e W ciggu dnia: 2712 pojazdy;

e W porze nocy 272.

Przedstawione w dokumentacji sprawy wyniki analizy akustycznej
wykazaty, ze planowana inwestycja nie powinna powodowad przekroczen
dopuszczalnych poziomow hatasu na terenach podlegajacych ochronie
akustycznej.

Zaopatrzenie w wode odbywac sie bedzie z miejskiej sieci wodociggowej.
Na etapie eksploatacji inwestycji zapotrzebowanie na wode wyniesie ok.
827 m>/dobe. Scieki bytowe bedg odprowadzane do miejskiej sieci
kanalizacji sanitarnej. Na etapie eksploatacji przedsiewziecia Scieki z
odwadniania garazy w budynkach beda kierowane do separatora
substancji ropopochodnych ze zintegrowanym osadnikiem, a dalej do
zewnetrznej, miejskiej kanalizacji sanitarnej. Czyszczenie garazy odbywac
sie bedzie przy uzyciu wody, za pomocg maszyny, kilka razy w roku.
Podczas jednego mycia maszyna czyszczgca bedzie generowata Scieki

w ilodci ok. 6.4 m3. W przypadku lokalizacji obiektéw gastronomicznych
przed odprowadzeniem do zewnetrznej kanalizacji sanitarnej Scieki z tych
lokali bedgq podczyszczane w separatorze ttuszczu.

Inwestor, na etapie eksploatacji, zaplanowat nastepujace
zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych: wody te bedg
odprowadzane w wiekszosci istniejgcym wylotem do basenu portowego,
oraz retencjonowane za pomocg szczelnych niecek terenowych. Na
odprowadzanie wdéd opadowych wylotem do basenu portowego Inwestor
posiada decyzje wodnoprawng znak: WR.ZUZ.54211.45.2021.SK z dnia
13 grudnia 2021 r., ktéra swym zakresem nie obejmuje catej zlewni
wszystkich wnioskowanych dziatek inwestycyjnych.

Wody opadowe i roztopowe przed odprowadzeniem z drog wewnetrznych i
parkingdw do zbiornikéw retencyjnych beda podczyszczane w separatorze
substancji ropopochodnych z osadnikiem. Catkowita pojemnos¢ systemu
retencyjnego zostanie dostosowana do otrzymanych uzgodnien na etapie
uzyskiwania pozwolenia wodno prawnego. Wnioskodawca przewidziat
wody w zbiornikach retencyjnych oraz retencje rurowq. Zbiorniki bedg
umieszczane w budynkach lub sasiedztwie obstugiwanych budynkéw, oraz
zostang wykonane jako podziemne zelbetowe. Projektujgc liczbe i
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pojemnosci zbiornikéw retencyjnych Inwestor wziat pod uwage rowniez
ilos¢ wod opadowych odprowadzanych do nich poprzez przelew awaryjny z
zaplanowanych niecek terenowych. Projektuje sie takze czesciowe
zagospodarowanie wéd deszczowych do wykorzystania przez rosliny. Na
tym etapie przewiduje sie zielone dachy intensywne i ekstensywne.
Inwestor planuje rozwigzania retencjonujgce wode w postaci niecek
retencyjnych porosnietych roslinnoscig bylinowg lub trawg znoszacg
okresowe zalewanie. Niektére z niecek znajdujg sie na gruncie rodzimym
jednak wiekszos$¢ na ptycie garazu. Zapewniona ma by¢ szczelnosé niecek.
W kazdym przypadku przewidziano mozliwos¢ przelewu awaryjnego do
zbiornikdw retencyjnych w budynkach lub bezposrednio do kanalizacji
deszczowej zbierajacej wody z ciggdow pieszych. Niecki tam gdzie to
mozliwe beda tworzyty system zbiornikdw potgczonych. W projekcie
zaktada sie ok. 20 takich niecek o pojemnoséci od 2 m? do 128 m>. taczna
pojemnos¢ retencyjna niecek wyniesie ok. 370 m>. Wedtug wyliczen
inwestora sumaryczna pojemnos¢ zbiornikdw retencyjnych wyniesie ok.
990 m°>,

Inwestor deklaruje, ze wody opadowe z jedni, chodnikéw, terenéw
utwardzonych przed odprowadzeniem do $srodowiska zostang
podczyszczone w separatorach substancji ropopochodnych z osadnikami.
W przypadku braku mozliwosci uzyskania zgdéd wodnoprawnych opisanych
powyzej, wody opadowe i roztopowe z terenu przedsiewziecia nalezy
zagospodarowac w jego granicach, w systemach retencyjnych o
odpowiedniej pojemnosci.

Odpady powstajgce na etapie eksploatacji przedsiewziecia bedg
gromadzone selektywnie, a nastepnie przekazywane firmie posiadajgcej
witasciwe uprawnienia do ich odbioru.

Funkcjonowanie zespotu budynkéw mieszkalnych wigzac sie bedzie

z powstawaniem odpadéw komunalnych, m.in.: zwigzanych z bytowaniem
mieszkancow oraz odpady o charakterze komunalnym powstajace w czesci
ustugowej. Powstajgce odpady bedq zbierane selektywnie i
magazynowane w wydzielonym miejscu w oznakowanych kontenerach, a
nastepnie przekazywane uprawnionym podmiotom do dalszego
zagospodarowania.

€) 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:
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Dla planowanego przedsiewziecia nie wystepuje ryzyko wystgpienia
powaznej awarii, katastrof naturalnych i budowlanych, przy uwzglednieniu
zastosowanych technologii i uzytych materiatdw, w tym ryzyka
zwigzanego ze zmiang klimatu. Planowane przedsiewziecie ze wzgledu na
brak znaczgcych emisji gazow cieplarnianych (ogrzewanie budynkéw
bedzie pochodzito z lokalnych kottowni gazowych oraz pomp ciepta) 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 materiatéw
budowlanych i rozwigzan technologicznych wptywajacych na ograniczanie
emisji zanieczyszczen, ilosci wytwarzanych odpaddéw i wykorzystywanych
surowcow. Budynki zostang wykonane zgodnie ze sztukg budowlang, a
prace budowlane bedg prowadzone w sposdéb zorganizowany

z zachowaniem zasad bezpieczenstwa i higieny pracy, co ograniczy ryzyko
wystgpienia katastrofy budowlanej.

f) przewidywanych ilosci i rodzaju wytwarzanych odpadoéw oraz ich wptywu
na srodowisko, w przypadku gdy planuje sie ich powstawanie:

W trakcie realizacji przedsiewziecia przewiduje sie powstawanie
nastepujacych ilosci i rodzajow odpaddw:

. Ilos¢
Lp. Rodzaj odpadu Kod [Mg]
1. |Inne oleje hydrauliczne 1301 0,01
13*
5 Syntetyczne oleje silnikowe, 13 02 0,01
" |przektadniowe i smarowe 06*
3. |Opakowania z papieru i tektury 1501 01{17
4. |Opakowania z tworzyw sztucznych 15 01 02|17
5. |Opakowania z drewna 1501 03|17
6. |Opakowania z metali 15 01 04|17
7. |Opakowania wielomateriatowe 15 01 05|17
8. |Opakowania ze szkfa 1501 07|17
Opakowania zawierajgce pozostatosci 1501 5,8
9. |substancji niebezpiecznych lub nimi 10*
zanieczyszczone
10, Sorbenty, materiaty filtracyjne (w tym 1502 2,9
filtry olejowe nieujete w innych grupach), [02*
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Ilos¢

Lp. Rodzaj odpadu Kod [Mg]
tkaniny do wycierania (np. szmaty, Scierki)
i ubrania ochronne zanieczyszczone
substancjami niebezpiecznymi (np. PCB)
Sorbenty, materiaty filtracyjne, tkaniny do (15 02 03|2,9
11. |wycierania (np. szmaty, Scierki) i ubrania
ochronne inne niz wymienione w 15 02 02
12, Odpady betonu oraz gruz betonowy z 17 01 01|17 419
rozbidrek i remontéw
13. |Gruz ceglany 17 01 02|5 418
14. Odpady ilnnych materiatdw ceramicznych i |17 01 03 637
elementow wyposazenia
15. Drewno 17 02 01|581
16. |Szkto 17 02 0241
17. [Tworzywa sztuczne 17 02 03|53
18. Mieszanki bitumiczne inne niz wymienione |17 03 02 36
w 17 03 01
19. [Zelazo i stal 17 04 05|158
20. |Mieszaniny metali 17 04 07560
21. |Kable inne niz wymienione w 17 04 10 17 04 11|53
Gleba i ziemia, w tym kamienie, 17 05
22. |zawierajqce substancje niebezpieczne (np. |03* 31 296
PCB)
Gleba i ziemia, w tym kamienie, inne niz
23. wymienione w 17 05 03 281664
Materiaty budowlane zawierajgce gips inne|17 08 02
24. | . . 65
niz wymienione w 17 08 01
Zmieszane odpady z budowy, remontéow i |17 09 04
25. |[demontazu inne niz wymienione w 17 09 763
01,170902i17 0903
26. |Odpady kuchenne ulegajgce biodegradacji |20 01 08|1
27 Niesegregowane (zmieszane) odpady 20 03 01 6
komunalne
28. |Odpady wielkogabarytowe 20 03 07|1

*odpady niebezpieczne
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Zgodnie z kip wszystkie odpady powstajace na terenie budowy bedq
magazynowane selektywnie, w szczelnych odpowiednio oznakowanych
pojemnikach/kontenerach w wydzielonym miejscu, a nastepnie
przekazywane uprawnionym podmiotom posiadajgcym mozliwosci
techniczne do ich zagospodarowania.

Inwestor zlecit wykonanie badan zanieczyszczenia gruntu na terenie
inwestycji zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 1
wrzesnia 2016 r. w sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia
powierzchni ziemi (Dz.U. z 2016 r. poz. 1395). W przypadku stwierdzenia
przekroczenia dopuszczalnych zawartosci substancji powodujgacych ryzyko
w glebie lub w ziemi dla grupy gruntéw I (m.in. tereny mieszkaniowe)
zostanie opracowany plan remediacji. Plan zostanie uzgodniony

z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska, a realizacja inwestycji
rozpocznie sie po przeprowadzeniu ewentualnej remediacji (jezeli bedzie
konieczna).

W przypadku stwierdzenia zanieczyszczenia ziemi na terenie, zgodnie

z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzesnia 2016r. w
sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi
(Dz.U. 2016, poz. 1395) zostang opracowane dodatkowe badania
zanieczyszczenia powierzchni ziemi, w celu uszczegdtowienia zasiegu i
stopnia zanieczyszczenia powierzchni ziemi.

Odpady bedg przekazywane wytgcznie podmiotom posiadajacym stosowne
zezwolenie na zbieranie lub przetwarzanie odpaddéw, ewentualnie osobom
fizycznym na zasadach okredlonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska
z dnia 10 listopada 2015 r. w sprawie listy rodzajow odpaddéw, ktére osoby
fizyczne lub jednostki organizacyjne niebedgce przedsiebiorcami mogg
poddawac odzyskowi na potrzeby wiasne, oraz dopuszczalnych metod ich
odzysku (Dz. U. z 2016 poz. 93). Przekazanie odpadéw podmiotowi
posiadajagcemu wpis w BDO jako transportujacy odpady nie zwalnia
wytwoércy odpaddéw z odpowiedzialnosci za wytworzone odpady.

Odpady budowlane i rozbiérkowe nalezy zbiera¢ oraz odbierac
selektywnie, z podzielam co najmniej na: drewno, metale, szkto, tworzywa
sztuczne, gips, odpady mineralne, w tym beton cegte, ptytki i materiaty
ceramiczne oraz kamienie.

Podczas eksploatacji inwestycji przewiduje sie wytwarzanie nastepujacych
ilosci i rodzajéw odpadow:

Lp. K Ilos¢ [M k
P Rodzaj odpadu od osc [Mg/rok]
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Lp. Rodzaj odpadu Kod Ilos¢ [Mg/rok]

1. Szlamy z odwadniania olejow w 13 05 0,3
separatorach 02*

2. Mieszanina odpadow z piaskownikéw i z 13 05 0,3
odwadniania olejow separatorach 08*

3. Zmieszane odpady opakowaniowe 1501 06 (124

4, Opakowania z papieru i tektury 1501 01 |62

5. Opakowania ze szkta 1501 07 |62

6. Tiuszcze i mieszaniny olejow z separacji |19 08 09 |0,6

olej/woda zawierajgqce wytacznie oleje
jadalne i ttuszcze

N

Odpady kuchenne ulegajace biodegradacji |20 01 08 |99

8. Zuzyte urzadzenia elektryczne i 20 01 1,6
elektroniczne inne niz wymienione w 20 01 |35*
211 20 01 23 zawierajqce niebezpieczne
sktadniki

9. Zuzyte urzadzenia elektryczne i 2001 36 1,6
elektroniczne inne niz wymienione w 20 01
21, 20 01 23i 20 01 35

10. |Odpady ulegajace biodegradacji 2002 01 |2

11. |Niesegregowane (zmieszane) odpady 20 03 01 {993
komunalne

12. |Odpady ze studzienek kanalizacyjnych 2003 06 10,3

13. |Odpady wielkogabarytowe 2003 07 |2

*odpady niebezpieczne
Odpady powstajgce w trakcie eksploatacji przedsiewziecia bedg zbierane
selektywnie w wyznaczonych miejscach, a nastepnie przekazywane
uprawnionym podmiotom do dalszego zagospodarowania.
g) zagrozenie dla zdrowia ludzi, w tym wynikajgcego z emisji:
Z przedstawionych dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy
wynika, ze realizacja i eksploatacja przedmiotowego przedsiewziecia, przy
uwzglednieniu zastosowanych technologii i uzytych materiatéw, nie bedzie
powodowac zagrozen dla zdrowia ludzi. Eksploatacja planowanej
inwestycji nie wigze sie z emisjami, ktére mogtyby stanowié zagrozenie
dla zdrowia ludzi, emisja pytdw bedzie ograniczona w zakresie zgodnym
z obowigzujacymi standardami. Ponadto Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny we Wroctawiu nie wnidst zastrzezen dla przedmiotowej
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inwestycji pod wzgledem wymagan higienicznych i sanitarnych dla zdrowia

ludzi. Dyrektor Zarzadu Zlewni we Wroctawiu nie wnidst zastrzezen w

zakresie lokalizacji planowanego przedsiewziecia.

2. Usytuowanie przedsiewziecia, z uwzglednieniem mozliwego zagrozenia
dla sSrodowiska, w szczegdlnosci przy istniejgcym i planowanym
uzytkowaniu terenu, zdolnosci samooczyszczania sie Srodowiska i
odnawiania sie zasobdw naturalnych, waloréw przyrodniczych i
krajobrazowych oraz uwarunkowan miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego:

Przedmiotem inwestycji jest budowa zespotu budynkdédw mieszkalnych

wielorodzinnych z ustugami w parterze, garazami, zagospodarowaniem

terenu i infrastrukturg towarzyszaca, przy ul. Koscierzynskiej we

Wroctawiu. Inwestycja przewidziana jest do realizacji na dziatkach nr

6/31, 6/32, 6/33, 6/55, 6/72, 6/73, 6/74 AM 22 obreb Kowale.

Otoczenie obszaru planowanej inwestycji stanowi od:

e potnocy: ul. Koscierzynska oraz obiekty przemystowo-magazynowe;

e zachodu: tereny niezagospodarowane porosniete drzewami, dalej
aleja Jana Kochanowskiego;

e wschodu: obiekty przemystowo-magazynowe oraz ustugowe;

o potudnia: Kanat Zeglugowy Odry.

Najblizszy teren podlegajacy ochronie akustycznej stanowi teren Liceum

Ogolnoksztatcgcego nr XIV - zlokalizowany na potnocny zachod w

odlegtosci ok. 125 m od granic terenu inwestycji.

Dla terenu inwestycji uchwalono miejscowe plany zagospodarowania

przestrzennego:

e nr 651: Uchwata Nr XIV/379/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
17 pazdziernika 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Kwidzynskiej i
stoczni rzecznej Zacisze we Wroctawiu, teren oznaczony jest w mpzp
symbolami: 1AG, 2U, 1KDW i 1WS (6/31, 6/32, 6/33, 6/74 AM 22
obreb Kowale);

e nr 387: Uchwata Nr LVI/1720/10 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 4
listopada 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie
Mostow Jagiellonskich we Wroctawiu, teren oznaczony jest w mpzp
symbolami: 1U i 1KDW (dz. nr 6/55, 6/72, 6/73 AM 22 obreb
Kowale).

Planowana inwestycja mieszkaniowa ma by¢ realizowana w oparciu o

ustawe Lex deweloper, ktérg zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
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realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem ze nie jest sprzeczna

ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego

gminy oraz uchwatg o utworzeniu parku kulturowego, przy czym warunek
niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terendéw, ktére w przesztosci byty
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug

pocztowych. Teren inwestycji to teren poprodukcyjny.

a) obszary wodno-bfotne oraz inne obszary o ptytkim zaleganiu wod
podziemnych, w tym siedliska legowe oraz ujscia rzek:

Przedsiewziecie nie jest zlokalizowane na obszarze wodno - btotnym oraz

innych obszarach o ptytkim zaleganiu wod podziemnych.

b) obszary wybrzezy i Srodowisko morskie:

Przedsiewziecie nie jest zlokalizowane na obszarze wybrzezy.

c) obszary gdrskie lub lesne:

Przedsiewziecie nie jest zlokalizowane na obszarach gdrskich, ani lesnych.

d) obszary objete ochrong, w tym strefy ochronne uje¢ wdod i obszary
ochronne zbiornikdw wdd $réodladowych:

Na przedmiotowym terenie nie wystepujgq obszary objete ochrong, w tym

strefy ochronne uje¢ wod i obszary ochronne zbiornikow wod

$rédlgdowych.

e) obszary wymagajgce specjalnej ochrony ze wzgledu na wystepowanie
gatunkow roslin, grzybow i zwierzat lub ich siedlisk lub siedlisk
przyrodniczych objetych ochrongq, w tym obszary sieci Natura 2000
oraz pozostate formy ochrony przyrody:

Analizowany obszar nie jest potozony w granicach obszaréw Natura 2000.

Najblizej potozony obszar chroniony: specjalny obszar ochrony siedlisk

Grady w Dolinie Odry (PLH020017) znajduje sie w odlegtosci ok. 4 km.

Planowana inwestycja zlokalizowana jest w bezposrednim sasiedztwie

korytarza ekologicznego Dolina Odry Srodkowej PKAC-19A. Poszczegdlne

budynki osiedla mieszkaniowego bedg posadowione poza obszarem ptatu
siedliska przyrodniczego 91F0 tegowego lasu debowo - wigzowo-
jesionowego.

Po przeanalizowaniu przedfozonej kip oraz jej uzupetnien stwierdzic¢

nalezy, ze przy zastosowaniu warunkdéw okreslonych w rozstrzygnieciu

niniejszej decyzji, przedsiewziecie nie bedzie wywiera¢ znaczacego wptywu
na srodowisko przyrodnicze, w tym na obszary Natura 2000, ww. korytarz
ekologiczny oraz réznorodnosc biologiczna.

f) obszary, na ktdrych standardy jakosci Srodowiska zostaty przekroczone
lub istnieje prawdopodobieristwo ich przekroczenia:
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Zgodnie z pismem GIOS, Departament Monitoringu Srodowiska,
dotyczacym aktualnego stanu zanieczyszczenia powietrza w rejonie terenu
inwestycji sposrod monitorowanych substancji (pyt PM10, PM2,5, benzen,
NO,, SO,, Pb) normy, w tym pytu PM 2,5, nie sgq przekroczone (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 roku w
sprawie wartosci odniesienia dla niektérych substancji w powietrzu).
Srednie stezenie pytu PM 2,5 w 2024 roku wyniosto 14 pg/m?3, przy normie
20 pg/m3.

Gléwnym zrddtem hatasu zwigzanym z funkcjonowaniem planowanego
przedsiewziecia bedzie ruch samochoddw oraz zewnetrzne urzadzenia
wentylacyjne. Inwestycja nie wigze sie z ucigzliwosciami w zakresie
srodowiska akustycznego. Planuje sie instalacje nowoczesnych urzadzen
wyposazonych standardowo w rozwigzania ograniczajgce ich moc
akustyczna.

Zabudowa zostanie zaprojektowana zgodnie z:

e przepisami dziatu IX Ochrona przed hatasem i drganiami
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz.U.2022.1225 t.j.),

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

Dziatki nr 6/31, 6/32, 6/33, 6/55, 6/72, 6/73, 6/74 AM 22 obreb Kowale
nie figuruja w rejestrze historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi
prowadzonym na podstawie art. 101c ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 r., poz. 647 ze zm.) oraz
bezposrednich zagrozen szkodg w srodowisku i szkéd w Srodowisku
zgodnie z art. 26a ustawy z dnia 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu
szkodom w Srodowisku i ich naprawie (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 2187),
prowadzonych przez Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska. Ponadto
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu nie prowadzit
postepowan w ww. zakresie wzgledem wskazanego terenu. Jednakze z
ww. rejestréw wynika jednoczesnie, ze teren potozony w bezposrednim
sgsiedztwie ww. dziatek oznaczony jako dziatka ew. nr 16/6 AM 21, obreb
Kowale, oznaczony jest jako teren, na ktorym wystepuje potencjalne
historyczne zanieczyszczenie powierzchni ziemi, tym samym istnieje duze
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ryzyko, ze przedmiotowy teren rowniez moze byc¢ zanieczyszczony, za
czym przemawia takze poprzemystowy charakter tych dziatek.
Inwestor zlecit wykonanie badan zanieczyszczenia gruntu na terenie
inwestycji zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 1
wrzesnia 2016 r. w sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia
powierzchni ziemi (Dz.U.2016.1395). W przypadku stwierdzenia
przekroczenia dopuszczalnych zawartosci substancji powodujgacych ryzyko
w glebie lub w ziemi dla grupy gruntéw I (m.in. tereny mieszkaniowe)
zostanie opracowany plan remediacji. Plan zostanie uzgodniony
z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska, a realizacja inwestycji
rozpocznie sie po przeprowadzeniu ewentualnej remediacji (jezeli bedzie
konieczna).
g) obszary o krajobrazie majgcym znaczenie historyczne, kulturowe lub
archeologiczne:
Analizowany teren stanowit czes¢ Wroctawskiej Stoczni Rzecznej
(Wasserbaugehoft Wilhelmsruh, Stocznia Rzeczna Zacisze) - bytego
zaktadu przemystowego wyspecjalizowanego w budowaniu srédlgdowych
jednostek ptywajacych zlokalizowanych przy ul. Kwidzynskiej 2 na osiedlu
Kowale we Wroctawiu. Stocznia znajdowata sie przy Kanale Zeglugowym w
poblizu Sluzy Zacisze oraz Mostéw Jagiellonskich.
Obszar inwestycji obecnie nie jest uzytkowany, na jego terenie znajduje
sie niewielki fragment budynku przemystowego oraz kanat
wykorzystywany do napraw i remontow jednostek ptywajacych. Znaczna
wiekszos¢ obszaru jest pokryta ptytami betonowymi, asfaltem, ttuczniem
betonowym, kostka brukowg lub jest utwardzona zwirem. Jest to zatem
miejsce mocno przeksztatcone antropogenicznie, zasiedlane przez rosliny
typowe dla siedlisk ruderalnych. Obiekty wpisane do ewidencji zabytkow
zostang zachowane i odnowione.
Teren inwestycji znajduje sie w strefie ochrony zabytkéw archeologicznych
wyznhaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
obszaru potozonego w rejonie Mostow Jagiellonskich we Wroctawiu
przyjetym uchwatg nr LVI/1720/10 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 4
listopada 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie Mostow
Jagiellonskich we Wroctawiu, oraz w strefie ochrony konserwatorskiej i w
strefie ochrony zabytkéw archeologicznych, wyznaczonych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Kwidzynskiej i
stoczni rzecznej Zacisze we Wroctawiu przyjetym uchwatg nr XIV/379/19
Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2019 r. w sprawie
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uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
rejonie ulicy Kwidzynskiej i stoczni rzecznej Zacisze we Wroctawiu.
Na dziatce nr 6/72 AM-22, obreb Kowale, znajduje sie stanowisko
archeologiczne ujete w wojewddzkiej ewidencji zabytkéow pod nr
15/101/79-29 AZP (Slad osadnictwa z okresu neolitu). Dla prac ziemnych
wymagane jest przeprowadzenie ratowniczych badan archeologicznych za
pozwoleniem Dolnoslgskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow we
Wroctawiu. Pozwolenie to nalezy uzyskac¢ przed pozwoleniem na budowe
lub przed uzyskaniem zaswiadczenie potwierdzajacego akceptacje
przyjecia zgtoszenia wykonywania robét budowlanych.
h) gestos¢ zaludnienia:
Przedsiewziecie realizowane bedzie w rejonie miasta o matej gestosci
zaludnienia wynoszacej od ok. 578 [lud./km?]. Z uwagi na charakter
przedsiewziecia, jego skale i ograniczony zasieg nie przewiduje sie by
inwestycja mogta wywiera¢ negatywny wptyw na ludnosc.
i) obszary przylegajgce do jezior:
Przedsiewziecie nie jest zlokalizowane na obszarze przylegajagcym do
jezior.
Jj) uzdrowiska i obszary ochrony uzdrowiskowej:
Przedsiewziecie nie jest zlokalizowane na obszarze ochrony
uzdrowiskowej.
k) wody i obowigzujgce dla nich cele srodowiskowe:
Projektowana inwestycja zlokalizowana jest w granicach jednostki
planistycznej gospodarowania wodami - jednolitej czesci wéd
powierzchniowych JCWP Odra w granicach Wroctawia o kodzie
RW60001213399. Zgodnie z zapisami Planu gospodarowania wodami na
obszarze dorzecza Odry (Dz. U. z 2023 . poz. 335). JCWP zostata
oceniona jako silnie zmieniona czes¢ wéd o ztym stanie, zagrozona
nieosiggnieciem celu srodowiskowego, jakim jest umiarkowany potencjat
ekologiczny (ztagodzone wskazniki:[przewodnosc¢ elektrolityczna wtasciwa
20°C (maksymalna dopuszczalna warto$¢ 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 wedtug wymagan gatunkow
chronionych; zapewnienie droznosci cieku dla migracji gatunkéw o
znaczeniu gospodarczym na odcinku cieku gtéwnego Odra w obrebie JCWP
(troci wedrownej) oraz dobry stan chemiczny: dla ztagodzonych
wskaznikéw [benzo(a)piren (w)] ponizej stanu dobrego, dla pozostatych
wskaznikéw stan dobry. Dla tej JCWP okreslono odstepstwa polegajace na:
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e odroczeniu terminu osiggniecia celéw srodowiskowych, co jest
zwigzane z brakiem osiggnietych (lub zagrozonych) celow
srodowiskowych JCWP w zakresie wskaznikdéw: 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: niewystarczajagcymi danymi na temat zrédet
zanieczyszczenia) i nieproporcjonalnoscig kosztéw. Warunkiem
odstepstwa jest petne i terminowe wdrozenie programu dziatan
(ktérego zakres i skutecznos¢ okreslono w zestawach dziatan);

e zlagodzenie celdéw Srodowiskowych, co jest zwigzane z brakiem
osiggnietych celdw srodowiskowych JCWP w zakresie wskaznikow:
przewodnos¢ elektrolityczna wiasciwa w 20°C [benzo(a)piren(w)].
Jest to spowodowane czynnikami, ktore trwale uniemozliwiajgq
osiggniecie celéw srodowiskowych. Presje trwale uniemozliwiajace
osiggniecie celéw Srodowiskowych zaspokajajq wazne potrzeby
spoteczno - gospodarcze i na obecnym etapie stwierdza sie brak
alternatywnych opcji zaspokajania tych potrzeb.

Przedmiotowy obszar znajduje sie w obrebie JCWPd nr 109 o kodzie
PLGW6000109, ktdora charakteryzuje sie dobrym stanem iloSciowym i
dobrym stanem chemicznym. JCWPd nr 109 zostata oceniona jako
niezagrozona nieosiggnieciem celu srodowiskowego, jakim jest dobry stan
chemiczny i dobry stan ilosciowy. Na terenie inwestycji nie znajduje sie
ujecie wod ani strefy ochronne ujec¢ wdd. Przedsiewziecie zlokalizowane
jest poza obszarami chronionymi. Teren inwestycji znajduje sie poza
granicami Gtéwnych Zbiornikéw Waéd Podziemnych (GZWP). Na terenie
inwestycji znajduje sie m.in. basen portowy starej stoczni, ktérego wody
uchodza do Kanatu Zeglugowego.
Po przeanalizowaniu zatgczonej do wniosku kip, uwzgledniajac rodzaj,
skale, lokalizacje oraz charakter planowanej inwestycji, ktora realizowana
bedzie przy zastosowaniu rozwigzan minimalizujgcych jej wptyw na
Ssrodowisko oraz zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, nie
przewiduje sie negatywnego wptywu przedmiotowej inwestycji na stan
jednolitych czesci wéd podziemnych (JCWPd) i powierzchniowych (JCWP)
oraz mozliwos¢ osiggniecia celu srodowiskowego.
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, wynikajace z:
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a) zasiegu oddziatywania - obszaru geograficznego i liczby ludnosci, na
ktorg przedsiewziecie moze oddziatywac:
Jak wynika z zataczonych informacji o planowanym przedsiewzieciu
funkcjonowanie inwestycji nie bedzie ponadnormatywnie oddziatywac na
srodowisko gruntowo-wodne, powietrze atmosferyczne oraz ze wzgledu na
hatas, gospodarke wodno-sciekowg i odpadowa.
b) transgranicznego charakteru oddziatywania przedsiewziecia na
poszczegolne elementy przyrodnicze:
Z uwagi na zasieg oddziatywania przedsiewziecia oraz jego usytuowanie
nie bedzie ono miato transgranicznego oddziatywania na $rodowisko.
c) charakteru, wielkosci, intensywnosci i ztozonosci oddziatywania,
Z uwzglednieniem obcigzenia istniejgcej infrastruktury technicznej oraz
przewidzianego momentu rozpoczecia oddziatywania:
Uwzgledniajac planowang i istniejgcq infrastrukture techniczng, a takze jej
zaktadane obcigzenie stwierdzi¢ mozna, ze funkcjonowanie ocenianego
przedsiewziecia nie spowoduje wystgpienia oddziatywan o znacznej
wielkosci lub ztozonosci. Projektowane przedsiewziecie nie wptynie
znaczgco na zwiekszenie i ztozonos$¢ oddziatywania w odniesieniu do
istniejacej infrastruktury. Ponadto przy odprowadzaniu wéd opadowych
i roztopowych z terenu inwestycji w niniejszej decyzji natozono warunek
majacy na celu zastosowanie rozwigzan polegajacych na
zagospodarowaniu catosci lub czesci wéd w miejscu opadu. Do odbiornika
dopuszcza sie odprowadzanie wytgcznie czesci wod opadowych
i roztopowych, ktérych zagospodarowanie po zastosowaniu rozwigzan
spowolniajacych odptyw nie byto mozliwe, zgodnie z warunkami gestora
sieci.
d) prawdopodobienstwa oddziatywania:
Ucigzliwosci zwigzane z realizacjg inwestycji ustang wraz z zakonczeniem
prac budowlanych. Natomiast funkcjonowanie inwestycji, przy
zastosowaniu planowanych rozwigzan, w tym chronigcych srodowisko, nie
powinno ponadnormatywnie oddziatywa¢ na warunki gruntowo - wodne,
powietrze atmosferyczne, gospodarke wodno-sciekowg i odpadowg oraz
klimat akustyczny i Srodowisko przyrodnicze, a prawdopodobienstwo jego
szkodliwego oddziatywania na srodowisko jest niskie.
e) czasu trwania, czestotliwosci i odwracalnosci oddziatywania:
Wszelkie ucigzliwosci wystepujace w okresie realizacji przedsiewziecia
beda miaty charakter krétkoterminowy, a ucigzliwosci z nig zwigzane
ustang wraz z zakonczeniem prac. Natomiast oddziatywania wystepujace
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na etapie eksploatacji nie bedq powodowaty ponadnormatywnego

oddziatywania na Srodowisko.

f) powigzan z innymi przedsiewzieciami, w szczegdlnosci kumulowania sie
oddziatywan przedsiewzie¢ realizowanych i zrealizowanych, dla ktdrych
zostata wydana decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach,
znajdujgcych sie na terenie, na ktorym planuje sie realizacje
przedsiewziecia, oraz w obszarze oddziatywania przedsiewziecia lub
ktorych oddziatywania mieszczg sie w obszarze oddziatywania
planowanego przedsiewziecia — w zakresie, w jakim ich oddziatywania
mogq prowadzi¢ do skumulowania oddziatywan z planowanym
przedsiewzieciem:

W analizie oddziatywania na powietrze atmosferyczne i Srodowisko

akustyczne uwzgledniono zrodta emisji z terenu projektowanej inwestycji.

Przeprowadzona analiza oddziatywania planowanego przedsiewziecia

wykazata, ze nawet przy zatozeniach maksymalizujgcych to oddziatywanie,

funkcjonowanie budynkow nie bedzie wptywato ponadnormatywnie na
jakos¢ powietrza w swoim otoczeniu oraz na tereny chronione znajdujace
sie w otoczeniu inwestycji. Dopuszczalne poziomy hatasu bedg zachowane.

g) mozliwosci ograniczenia oddziatywania:

Na etapie realizacji przedsiewziecia Inwestor zadeklarowat w kip

rozwigzania chronigce srodowisko, w tym:

zwilzanie powierzchni terenu (np. nawierzchni nieutwardzonej, po
ktérej poruszajq sie pojazdy) i zwilzanie sypkiego materiatu
sktadowanego na pryzmach (piasek);

zastosowanie sztucznych barier, w postaci m. in. parkanéw
okalajacych plac budowy;

dla zapobiezenia zanieczyszczaniu powierzchni ulic, na ktére bedq
wyjezdzaty samochody z placu budowy, przewiduje sie techniczne
srodki do oczyszczania két, a przede wszystkim zamiatanie na
mokro odcinka ulicy, na ktory wyjezdzajg samochody z budowy;
zwigzane z realizacjg inwestycji prace ziemno-budowlane i
transportowe, powodujgce ucigzliwy hatas, beda prowadzone
wytacznie w porze dnia, od godz. 6:00 do godz. 22:00;

prace budowlane realizowane przy uzyciu sprzetu emitujgcego
ucigzliwy hatas bedq odpowiednio zaplanowane i roztiozone w czasie;
przy organizacji placu budowy zostanie zwrécona uwaga, aby
stosowane urzadzenia budowlane spetniaty wymagania w zakresie
emisji hatasu do $rodowiska, wynikajace z rozporzadzenia Ministra
Gospodarki z dnia 21 grudnia 2005 r. w sprawie zasadniczych
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wymagan dla urzadzen uzywanych na zewnatrz pomieszczen w
zakresie emisji hatasu do Srodowiska;

¢ wykonawca prac zadba o dobry stan techniczny maszyn, ich
systematyczng konserwacje, a ciezkie maszyny budowlane
wyposazone zostang w odpowiednie zabezpieczenia akustyczne;

e W czasie przerw w pracy silniki urzadzen budowlanych bedg
wytaczane;

e w celu ograniczenia emisji pytow i hatasu nalezy zabezpieczyc teren
budowy petnym ogrodzeniem;

e zaplecze budowy zostanie zlokalizowane na terenie o utwardzonym
podiozu;

e problem Sciekdw sanitarnych zwigzanych z pracq ludzi na budowie
zostanie rozwigzany poprzez ustawienie ,suchych toalet”;

e powstajace odpady bedag zbierane w sposdb selektywny i
magazynowane w wydzielonym miejscu na odwodnionej powierzchni
do czasu przekazania ich do zagospodarowania.

Ponadto na podstawie art. 84 ust. 1a ustawy 00$ organ okreslit w punkcie
II. i III. sentencji decyzji warunki, o ktérych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 1
lit. b tej ustawy.

W podpunktach II.1.-II.5. natozono warunki, ktéore majg na celu
ograniczy¢ skutki zapylenia na etapie budowy. Warunki okreslone w
podpunktach II.6. - II.10. majq na celu ograniczenie emisji hatasu

z terenu budowy na etapie realizacji inwestycji oraz zapewnienie
korzystania z urzadzen budowlanych spetniajacych wymagania okreslone
W rozporzadzeniu 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 II.11.- I1.19.
okreslono warunki, ktorych celem jest wtasciwa organizacja zaplecza
budowy i ograniczenie do minimum wystgpienia sytuacji awaryjnej
zwigzanej z przedostaniem sie substancji, gtdwnie zwigzkdéw
ropopochodnych, do $srodowiska gruntowo-wodnego, a takze zapewnienie
odprowadzania wod z odwodnienia i wéd opadowych powstajacych na
etapie realizacji przedsiewziecia w sposob niezagrazajacy terenom
sgsiednim. W przypadku realizacji prac w basenie portowym nalezy
zastosowac zabezpieczenia minimalizujace negatywny wptyw inwestycji
na wody basenu, szczegdlnie w zakresie zmetnienia wod. W tym celu
natozono warunki o ktérych mowa w podpunktach I1.20.- I1.27. sentencji
decyzji. Z zatgczonej dokumentacji wynika, ze dla terenu przeznaczonego
pod realizacje planowanego przedsiewziecia Inwestor zlecit wykonanie
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badan zanieczyszczenia gruntu, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Srodowiska z dnia 1 wrzesnia 2016 . w sprawie sposobu prowadzenia
oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi (Dz.U. z 2016 r. poz. 1395).

Z tego wzgledu w podpunktach II.28. - I1.33. sentencji decyzji natozono
obowigzek przeprowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi na
terenie inwestycji oraz dostosowania sie do wytycznych wynikajgcych z
ewentualnej remediacji.

Warunki natozone w podpunktach 11.34.-11.36. okreslajgq zasady
gospodarowania odpadami oraz wskazujg na koniecznos$¢ zapewnienia
odpowiednich miejsc i sposobéw magazynowania odpaddéw. Miejsca
magazynowania odpaddéw powinny uwzglednia¢ wymagania
rozporzadzenia Ministra Klimatu z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie
szczego6towych wymagan dla magazynowania odpadow.

W celu zabezpieczenie drzew i krzewdw narazonych na uszkodzenia
mechaniczne w trakcie realizacji prac, w szczegdlnosci poprzez
zminimalizowanie zagrozenia uszkodzenia pni drzew i ich korzeni oraz
przeciwdziatanie nadmiernemu zageszczeniu gleby w bezposrednim
sasiedztwie drzew i krzewow, a takze zmniejszenie napowietrzania gleby w
obrebie systemow korzeniowych podczas prowadzenia robot zostaty
okreslone warunki w podpunktach I1.37.-11.49. sentencji decyzji. Warunek
podpunktu II.50. ma na celu ograniczenie wptywu realizacji inwestycji na
gatunki matz, ryb, rakdéw, ptazéw objetych ochrong na mocy
rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie
ochrony gatunkowej zwierzgt (Dz. U. z 2022 r., poz. 2380). Udziat
specjalistdw malakologa, ichtiologa i herpetologa majgq zapewni¢ wiasciwg
reakcje w przypadku sytuacji nagtych, nieprzewidzianych na etapie
realizacji inwestycji, co zminimalizuje ryzyko negatywnego oddziatywania
na elementy Srodowiska przyrodniczego, a w szczegdlnosci na gatunki
zwierzat. Warunek okreslony w podpunkcie I1.51. ma na celu ograniczenia
wptywu inwestycji na otaczajacy krajobraz. Dodatkowo zapisy te
przyczynig sie do zwiekszenia lokalnej réznorodnosci rozprzestrzeniania
sie w nim obcych gatunkdw roslin, bedacych czesto gatunkami
ekspansywnymi. Warunek okreslony w podpunkcie I1.52. ma na celu
zachowanie ptatu siedliska przyrodniczego 91F0 tegowe lasy debowo -
wigzowo - jesionowe (Ficario-Ulmetum)- wymienionego w rozporzgdzeniu
Ministra Srodowiska z dnia 13 kwietnia 2010 r. w sprawie siedlisk
przyrodniczych oraz gatunkow bedacych przedmiotem zainteresowania
Wspdlnoty, a takze kryteridw wyboru obszarow kwalifikujgcych sie do
uznania lub wyznaczenia jako obszary Natura 2000 (Dz. U. z 2014 r., poz.
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1713), stanowigcego teren o zwiekszonej roznorodnosci biologicznej.
Warunki podpunktéw I1.53.-11.54. natozono z uwagi na fakt, iz w ramach
realizacji przedsiewziecia prowadzona bedzie wycinka drzew i krzewdw,
ktére mogaq stanowic¢ schronienie m. in. dla chronionych na mocy
rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie
ochrony gatunkowej zwierzat gatunkéw ptakow i nietoperzy. Zwrdcic przy
tym nalezy uwage, ze w stosunku do gatunkéw ptakow i nietoperzy
objetych ochrong obowigzujg zakazy okreslone w ww. rozporzadzeniu (m.
in. zakaz niszczenia siedlisk lub ostoi, bedacych ich obszarem rozrodu,
wychowu miodych, odpoczynku i migracji lub zerowania). Udziat
specjalistdw ornitologa, chiropterologa i entomologa ma zagwarantowac,
iz prace zwigzane z wycinka drzew i krzewow bedga realizowane

z minimalizacjq szkdd dla ptakéw i nietoperzy. Dodatkowo warunek ten
przyczyni sie do zwiekszenia zasobow martwego drewna w siedlisku 91F0
oraz przyczyni sie do zwiekszenia jego bioréznorodnosci biologicznej m. in.
przez stworzenie dogodnych siedlisk dla drobnych gatunkéw zwierzat.
Warunek podpunktu II.55. natozono w celu zagwarantowania, iz rozbidrka
obiektéw budowlanych oraz prace remontowe bedgq wykonywane przy
udziale wskazanych specjalistédw z ograniczeniem szkdd dla chronionych
gatunkéw ptakéw i nietoperzy. Zapis w podpunktach I1.56.-11.57.
sentencji decyzji natozono, aby ograniczy¢ wptyw likwidacji trzcinowiska
stanowigcego potencjalne siedlisko gatunkow ptazéw i gadéw chronionych
na mocy rozporzadzenia Ministra Srodowiska w sprawie ochrony
gatunkowej zwierzat, a takze odtworzy¢ zbiorowiska roslinnosci wodnej

i przywodnej w basenie portowym. Dodatkowo warunek ten przyczyni sie
do zwiekszenia lokalnej roznorodnosci biologicznej, a udziat specjalisty
botanika ma zapewnic¢ prawidtowos¢ wykonania zaplanowanych dziatan.
Celem zminimalizowania wptywu przedsiewziecia na istniejacq zielen
wysokg oraz siedlisko przyrodnicze natozono warunek o ktérym mowa

w podpunkcie II.58. sentencji decyzji. Warunek podpunkt II.59.
wprowadzono w celu zwiekszenia réznorodnosci biologicznej cennego
przyrodniczo obszaru. Udziat specjalisty zagwarantuje prawidtowos¢
wykonywanych dziatan. W celu ograniczenia negatywnego oddziatywania
sztucznego oswietlenia na zwierzeta, w tym owady i nietoperze, poprzez
m.in. zaktdcenie ich dotychczasowego sposoby bytowania , okreslono
warunek w podpunkcie I1.60., ktéry pozwoli ograniczyc¢ tzw.
zanieczyszczenie sztucznym Swiattem nocnego nieba.

W celu ograniczenia Smiertelnosci drobnych zwierzat, w szczegdlnosci
ptazéw, gaddéw i matych ssakéw - gatunkdw objetych ochrong na mocy
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ww. rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r.

w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat — natozono dziatania wskazane

w warunku okreslonym w podpunkcie I1.61.

Warunki natozone w podpunktach III.1.-II1.12. decyzji majg na celu
zapewnienie wtasciwego odprowadzenia s$ciekow i wod opadowych

i roztopowych z terenu inwestycji. Zapis podpunktu III.13. ma na celu
zminimalizowanie mozliwosci kolizji ptakow z przezroczystymi elementami
(powierzchniami przeszklonymi) budynkdéw na etapie eksploatacji
przedsiewziecia. Udziat specjalisty ornitologa ma zapewni¢ wtasciwg
reakcje w przypadku zaistnienia kolizji ptakédw z elementami budynkéw,
nieprzewidzianych na etapie planowania inwestycji, co zminimalizuje
ryzyko negatywnego oddziatywania na gatunki ptakéw. Warunek
podpunktu 14. punktu III. ma przyczynic sie do stworzenia miejsc
legowych i schronien dla bogatki, modraszka, pustuiki i jerzyka gatunkow
ptakdw chronionych na mocy ww. rozporzadzenia Ministra Srodowiska i
czesto zasiedlajacych tereny zurbanizowane. Nadzér wskazanego
specjalisty winien zapewni¢ prawidtowos$¢ wykonania zaplanowanych
dziatan. Zapis podpunktu 15. punktu III. ma na celu ograniczenie wptywu
inwestycji na otaczajacy krajobraz. Dodatkowo zapis ten przyczyni sie do
zwiekszenia lokalnej roznorodnosci biologicznej oraz niedopuszczenie do
wprowadzenia do srodowiska przyrodniczego i rozprzestrzeniania sie w
nim obcych gatunkoéw roslin, bedacych czesto gatunkami ekspansywnymi.
Na podstawie art. 84 ust. 1a ustawy 0o0$ organ okreslit w punkcie IV.
sentencji decyzji-organ okreslit wymagania dotyczace ochrony srodowiska
w projekcie budowlanym zgodnie art. 82 ust. 1 pkt 1 lit. c ustawy

o udostepnianiu informacji. W podpunktach IV. 1 - IV.2 natozono warunki
dotyczace koniecznosci dotgczenia operatu akustycznego i okreslenia w
nim wymaganej izolacyjnosci akustycznej przegréd budowlanych, stropéw
i stolarki okiennej oraz zabezpieczenia przeciw drganiom, zgodnie z Polskg
Normg PN-B-02151-3:2015. , Akustyka budowlana. Ochrona przed
hatasem w budynkach. Cze$¢ 3: Wymagania dotyczace izolacyjnosci
akustycznej przegrod budowlanych w budynkach i elementéw
budowlanych”. W celu zminimalizowania mozliwosci kolizji ptakéw

z przezroczystymi elementami (powierzchniami przeszklonymi) budynkdéw
na etapie eksploatacji przedsiewziecia okreslono warunek podpunktu IV.3.
Ponadto, zgodnie z art. 82 ust. 2 lit. c ustawy 00$, natozono obowigzek
monitorowania, okreslajac jego zakres, termin i obowigzki co do
przediozenia informacji o jego wynikach RDOS i organowi wydajacemu
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decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach. Obowigzki te przedstawiono
w punkcie V. sentencji decyzji.
Zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy 00S, decyzje o Srodowiskowych uwarunko-
waniach wydaje sie po stwierdzeniu zgodnosci lokalizacji przedsiewziecia z
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (dalej -
mpzp), jezeli plan ten zostat uchwalony. Przepisu ust. 2 nie stosuje sie do
decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach wydawanej dla inwestycji
strategicznych. Zgodnie z art. 59a ust. 4 pkt 13 ustawy 0o0s$ przedmiotowe
przedsiewziecie zalicza sie do inwestycji strategicznych, dla ktérych nie ma
obowigzku analizy zgodnosci lokalizacji przedsiewziecia z ustaleniami
mpzp przy rozpatrywaniu wniosku o uzyskanie decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach. Jednoczesnie, jak wynika z wniosku, inwestycja bedzie
realizowana w oparciu o ustawe Lex deweloper, a wydanie niniejszej
decyzji nastepuje przed podjeciem uchwaty o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej w mysl art. 72 ust.
1b ustawy 00$. Zgodnie z art. 5 ust. 3 ustawy Lex deweloper, inwestycje
mieszkaniowg lub inwestycje towarzyszacq realizuje sie niezaleznie od
istnienia lub ustalen mpzp, pod warunkiem ze jest zgodna z planem
ogdlnym gminy, oraz nie jest sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku
kulturowego. Biorgc pod uwage powyzsze, organ w hiniejszym
postepowaniu nie dokonat oceny zgodnosci przedmiotowej inwestycji z
ustaleniami mpzp.
Biorac pod uwage opinie RDOS, Dyrektora PGWWP oraz brak zastrzezen
PPIS oraz rodzaj i skale mozliwego oddziatywania, obszar geograficzny,
liczbe ludnosci, wielkos$c¢ i ztozonos$¢ oddziatywania z uwzglednieniem
obcigzenia istniejgcej infrastruktury technicznej, prawdopodobienstwo
oddziatywania, czas trwania, czestotliwosci i odwracalnosci oddziatywania,
zakres przewidywanych w ramach inwestycji prac, lokalizacje
przedsiewziecia, jego skale i cel, po rozpatrzeniu wszystkich okolicznosci
faktycznych i prawnych orzeczono jak w sentencji.
Pouczenie
1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego we Wroctawiu, za posrednictwem organu,
ktéry ja wydat, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia, zgodnie z art.
129 k.p.a. Wniesienie odwotania w terminie wstrzymuje wykonanie
decyzji.
2.Zgodnie z art. 49 k.p.a., w przypadku zawiadomienia o wydaniu decyzji
przez obwieszczenie, zawiadomienie uwaza sie za dokonane po uptywie
czternastu dni od dnia, w ktérym nastgpito jego udostepnienia na

Strona 65 z 66



stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego Wroctawia
bip.um.wroc.pl. Od tego dnia nalezy liczy¢ czternastodniowy termin na
wniesienie odwotania.

.Zgodnie z art. 127a k.p.a., przed uptywem terminu do wniesienia

odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec
organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje. Z dniem
doreczenia organowi administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu
sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. Skutkiem
zrzeczenia sie odwotania jest niemoznos¢ zaskarzenia decyzji do organu
odwotawczego i wniesienia skargi do sqdu administracyjnego.
Whniesiono optate skarbowg w wysokosci 205 zt za wydanie decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach oraz 17 zt za petnomocnictwo.

Z up. Prezydenta

Matgorzata Demianowicz
Dyrektor Wydziatu Srodowiska
Otrzymujaq:

1.

- petnomocnik spotki EDO Sp. z 0.0., ul. Pretficza
21/18, 53-328 Wroctaw (adres wg rozdzielnika)

2. Strony postepowania przez obwieszczenie zgodnie z art. 49 k.p.a.,
3. aa.
Do wiadomosci:

1.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu — wysytka
przez ePUAP

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny — wysytka przez ePUAP
Dyrektor Zarzadu Zlewni we Wroctawiu Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie — wysytka przez ePUAP
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