Prezydent Wroctawia

Wroctaw, dnia 11 czerwca 2026 r.
WSR-0S.6220.136.2025.BD
DECYZJIA
Na podstawie art. 71 ust. 1 i ust. 2 pkt 2, art. 73 ust. 1, art. 75 ust.
1 pkt 4, art. 80 ust. 2, art. 84 ust. 1, 1ai 2, art. 85 ust. 1 i ust. 2
pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2026 r. poz. 670), dalej: ustawa 00s,
§ 3 ust. 1 pkt 58 lit. b rozporzadzenia 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.),
dalej: rozporzgdzenie, art. 27 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o
utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2025 r., poz. 1754), dalej:
ustawa Lex deweloper i art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2025 r., poz.
1691), dalej: k.p.a, po zapoznaniu sie z wnioskiem z dnia 3.11.2025
r. Inwestora - spotki GRADI INVEST Sp. z 0.0., ul. Paprotna 3A, 51-
114 Wroctaw - reprezentowanego przez petnomochnika -

, W sprawie wydania decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pn.:
,Budowa budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami, z
garazami, zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastrukturg
techniczng i drogowg przy ul. Paprotnej we Wroctawiu”, na dz. nr
3/2,9/1,9/2, 10/1i10/2 AM 7 obreb Rdézanka,

orzekam

na rzecz spoétki GRADI INVEST Sp. z o0.0.,
ul. Paprotna 3A, 51-114, 51-114 Wroctaw

I. Stwierdzi¢ brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na
srodowisko
dla przedsiewziecia pn.: ,Budowa budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych z ustugami, z garazami, zagospodarowaniem

Wydziat Srodowiska

ul. Hubska 8-16; 50-502 Wroctaw
tel. +48717 99 67 00

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



terenu i niezbedng infrastrukturg techniczng i drogowg przy

ul. Paprotnej we Wroctawiu”, na dz. nr 3/2, 9/1, 9/2, 10/1i 10/2

AM 7 obreb Rdézanka.

. Okresli¢ warunki korzystania ze srodowiska w fazie realizacji

przedsiewziecia:
Prace budowlane bedace zrédtem nadmiernego hatasu w
sgsiedztwie terendw objetych ochrong przed hatasem, w tym
transport materiatow budowlanych, prowadzi¢ wytacznie w
porze dziennej, tj. w godzinach od 6:00 do 22:00, unikajgac w
miare mozliwosci jednoczesnej pracy ciezkiego sprzetu
budowlanego i urzadzen emitujgcych hatas o duzym natezeniu.
Minimalizowac liczbe przejazddéw ciezkich samochoddéw oraz
maszyn w bliskiej odlegtosci od budynkdw petnigcych funkcje
zabudowy mieszkaniowej i innych terendw wymagajacych
ochrony przed hatasem.
Unikac¢ pracy pojazdow na biegu jatowym. Stosowaé zasade
wytaczania silnikdw pojazddéw, maszyn i urzadzen budowlanych
w trakcie przerw w pracy.
Stosowac nowoczesny sprzet i urzadzenia o niskim poziomie
emisji hatasu do srodowiska, wyposazone w sprawne uktady
wydechowe, wszelkiego rodzaju ostony i ttumiki czy elementy
ttumigce drgania. Nie dopuszczac do przecigzania sprzetu oraz
do przetadowywania pojazddéw, ktore w takim stanie tworzg
jeszcze wiekszy hatas anizeli w czasie wykonywania
standardowych funkcji.
Maksymalnie ograniczy¢ czas budowy poszczegdlnych etapéw
poprzez odpowiednie zaplanowanie procesu budowlanego.
W miejscu wykonywania robdt z uzyciem sprzetu ucigzliwego
akustycznie, w sgsiedztwie terenéw chronionych akustycznie
(budynkéw zlokalizowanych na terenach ochronionych
akustycznie), zastosowac przenosne ekrany akustyczne (bariery
dzwiekochtonne).
Zabezpieczy¢ teren budowy petnym ogrodzeniem o wysokosci
min. 2 m w celu ograniczenia emisji pytow i hatasu.
W celu ograniczenia emisji pytu, powstajgcego podczas
prowadzenia prac budowlanych i transportu materiatéw
budowlanych, zastosowac¢ srodki techniczne i organizacyjne,
takie jak np. zwilzanie powierzchni placu budowy, mycie koét
pojazddw opuszczajacych plac budowy.
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Realizacja inwestycji bedzie mozliwa po uzyskaniu wszystkich
wymaganych prawem zgdd i pozwolen w zakresie gospodarki
wodnej.

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

W poblizu prowadzenia robot, zaplecze budowy nalezy
wyznaczyc¢ na terenie o nawierzchni utwardzonej i
uszczelnionej, zabezpieczajgcej srodowisko gruntowo-wodne
przed ewentualnymi zanieczyszczeniami w postaci wyciekow,
pochodzacymi z wykorzystywanego sprzetu i maszyn oraz
wyposazy¢ w sorbenty do natychmiastowej absorpcji
ewentualnie rozlanych substancji ropopochodnych i innych.
Zaplecze budowy moze stanowi¢ miejsce ewentualnego
parkowania maszyn budowlanych i miejsce ewentualnych
napraw sprzetu budowlanego, pod warunkiem wyposazenia tego
terenu w uszczelniong nawierzchnie. W przypadku wystapienia
awarii skutkujgcej wyciekiem, nalezy go zneutralizowac i
zwigzad przy uzyciu sorbentu, ktory nastepnie nalezy przekazad
do utylizacji jako odpad niebezpieczny.

W przypadku zanieczyszczenia gruntu nalezy niezwtocznie
zebra¢ warstwe zanieczyszczong w celu ochrony przed infiltracjg
do poziomu wodonosnego i uzupetnic¢ grunt do pierwotnego
poziomu.

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

W przypadku stwierdzenia awarii sprzetu, prace nalezy
przerwac. Uszkodzone urzadzenie nalezy umiescié¢ na
powierzchni utwardzonej zabezpieczajacej przed mozliwoscig
przedostania sie zanieczyszczen do srodowiska gruntowego.
Sprzet nalezy odtransportowac¢ do miejsca serwisowania,
uszkodzony sprzet umiesci¢ na terenie zaplecza budowy.

W przypadku braku mozliwosci podtgczenia zaplecza budowy do
kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej, zaplecze nalezy
wyposazy¢ w toalety przenosne typu TOI-TOI lub przenosne
kontenery sanitarne posiadajace bezodptywowy zbiornik
$ciekdéw. Powstajgce Scieki wywozi¢ regularnie, za
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posrednictwem podmiotow uprawnionych, do oczyszczalni
Sciekow.

Odwodnienie wykopow nalezy prowadzi¢ w taki sposéb, by
zasieg leja depresji nie oddziatywat szkodliwe na tereny
sgsiednie. Inwestycja nie moze wptywaé na zmiane stosunkéw
gruntowo-wodnych na terenach sgsiednich.

W przypadku koniecznosci odwodnienia wykopu, odpompowane
wody przed odprowadzeniem do kanalizacji miejskiej nalezy
podczysci¢ w osadniku piasku przed odprowadzeniem do
odbiornika. Wody te mogq by¢ odprowadzane do kanalizacji po
uzyskaniu zgody i na warunkach wydanych przez gestora sieci.
W przypadku odkrycia podczas prac budowlanych na terenie
przedsiewziecia sieci drenarskiej, fakt ten nalezy zgtosi¢ do
sp6tki wodnej dziatajacej na terenie gminy lub do zwigzku
spétek wodnych. W przypadku uszkodzenia dziatajgcego
drenazu koniecznym bedzie wykonanie przebudowy istniejgcego
systemu drenarskiego w sposdb umozliwiajacy jego dalsze
dziatanie. Prace nalezy przeprowadzi¢ pod nadzorem inspektora
z odpowiednimi uprawnieniami.

Zakazuje sie uzywania do prac ziemnych gleby lub ziemi, jezeli
jest w nich przekroczona dopuszczalna zawartos¢ substancji
powodujacej ryzyko, okreslona w przepisach szczegotowych.
Grunt nalezy potraktowac jako odpad i przekazac
uprawnionemu podmiotowi do zagospodarowania.

W przypadku stwierdzenia zanieczyszczenie gruntu w granicach
obszaru inwestycyjnego, nalezy przeprowadzi¢ remediacje
gruntéw po uzgodnieniu jej z wtasciwym w sprawie
Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska we Wroctawiu.
Realizacja inwestycji bedzie mozliwa po wykonaniu remediacji.
Nalezy dostarczy¢ Prezydentowi Wroctawia opracowanie z
wynikami badan zanieczyszczenia gruntu, przeprowadzonych
zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami.

W przypadku stwierdzenia wystepowania zanieczyszczenia
gruntu na terenie inwestycji, wody odprowadzane z wykopdéw, w
przypadku ich odwodnienia, mogq by¢ zanieczyszczone i dlatego
tez w celu ich odprowadzenia muszg spetnia¢ wymagania
prawne okreslone w przepisach szczegétowych w zaleznosci od
przyjetego sposobu ich odprowadzania. Stwierdzenie
wystepowania w wodach okreslonych substancji szczegdlnie
szkodliwych dla srodowiska wodnego, moze wptyngé na
koniecznos$¢ uzyskania wiasciwych zgédd wodnoprawnych.
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Stosowac sie do zakazu magazynowania odpaddw pochodzgcych
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.

Wstepne magazynowanie odpadow przez ich wytworce (przed
przekazaniem odpaddéw do transportu) prowadzic:

selektywnie;

wytgcznie na terenie, do ktorego posiadacz ma tytut prawny;

W miejscach o pojemnosci magazynowania odpadow
dostosowanej do masy odpaddéw wytwarzanych w danym
okresie i czestotliwosci ich odbioru;

W sposob dostosowany do wtasciwosci chemicznych i fizycznych
odpaddéw, w szczegdlnosci z wykorzystaniem opakowan,
pojemnikow, kontenerdow, zbiornikow lub workéw; dopuszcza
sie magazynowanie odpadéw w pryzmach lub stosach, w
szczegolnosci w przypadku odpaddw pochodzacych z wyrobow
przeznaczonych do uzytkowania w warunkach oddziatywania
czynnikdw atmosferycznych, jezeli nie spowoduje to
zanieczyszczenia gleby i ziemi oraz wod powierzchniowych i
podziemnych;

W sposOb 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
odpaddw na nieruchomosci sgsiadujace z nieruchomoscia, na
ktérej jest prowadzone magazynowanie odpadow;

w przypadku odpaddéw niebezpiecznych - takze minimalizujac
wptyw czynnikéw atmosferycznych na odpady, przez
zastosowanie szczelnych pojemnikéw, kontenerdéw lub
zbiornikéw lub systemu zbierania wyciekdéw oraz waéd
odciekowych, jezeli oddziatywanie czynnikdw atmosferycznych
moze spowodowac negatywny wptyw magazynowanych
odpaddéw na srodowisko lub zycie i zdrowie ludzi, w
szczegolnosci zmieniaé wtasciwosci chemiczne i fizyczne
odpaddéw oraz powodowac powstanie ucigzliwosci zapachowych.
Stan pojemnikdéw i konteneréw, w ktérych bedq magazynowane
odpady nalezy poddawac okresowo szczegdtowej kontroli w celu
jak najwczesniejszego wykrycia ewentualnego pekniecia i
rozszczelnienia.
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26. Zabezpieczy¢ przed uszkodzeniami drzewa i krzewy
nieprzeznaczone do usuniecia, znajdujace sie w obrebie i w
bezposrednim sasiedztwie miejsca robét budowlanych, m. in.
poprzez:

oszalowanie drzew do wysokosci 150-170 cm od poziomu
gruntu (deski powinny by¢ zdystansowane od pni za
pomocg np. elastycznych rur drenarskich, mat
stomianych). Deski majg szczelnie przylegac na catej
powierzchni pnia, natomiast dolna czes$¢ deski ma mieé
oparcie w podtozu i nie ma sie opiera¢ na nabiegach
korzeniowych, a opaski mocujace szalowanie do pnia
nalezy stosowac¢ w odlegtosci co 40-60 cm od siebie, a
wiec minimum 3 na pniu;

wyznaczenie strefy ochrony drzew, obejmujacej obszar
rzutu ich korony, w obrebie strefy bezpieczenstwa
nieprowadzenie ruchu pojazddéw i sprzetu oraz
niesktadowanie materiatow budowlanych;

zachowanie nastepujacych odlegtosci od skrajni pni drzew
i od krzewdw do skrajni wykopdéw: 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 1m;

zastosowanie metody bezrozkopowej w przypadku braku
mozliwosci zachowania powyzszych odlegtosci; elementy
sieci wymagajace wykonywania wykopow (np. studnie,
komory robocze) nalezy zlokalizowac poza rzutami koron
drzew;

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

reczne wykonywanie w sposéb najmniej szkodzacy brytom
korzeniowym wszystkich prac ziemnych w obrebie rzutéw
koron drzew i przy krzewach;

nieodkfadanie na pnie drzew ani na krzewy ziemi

z wykopow, a takze niezmienianie poziomu gruntu w ich
obrebie;

nieutwardzanie gruntu w obrebie koron drzew i przy
krzewach poprzez ruch pojazdéw mechanicznych,
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magazynowanie ziemi z wykopdéw, materiatéw
budowlanych i ciezkiego sprzetu;

e zlokalizowanie zaplecza i placu budowy poza terenami
zadrzewionymi na terenie odizolowanym od Srodowiska
wodno-gruntowego;

e uporzadkowanie i doprowadzenie do stanu pierwotnego
terenu zieleni po zakonczeniu robot.

Wycinke drzew i krzewdw kolidujacych z realizacjg inwestycji w
okresie od 1 marca do 15 pazdziernika prowadzi¢ pod nadzorem
specjalisty ornitologa, ktéry przed jej rozpoczeciem dokona
ogledzin pod katem gniazdowania ptakéw, a w przypadku
potwierdzenia miejsc gniazdowania wskaze dopuszczalny termin
i zasady prowadzenia wycinki. W pozostatym okresie (od 16
pazdziernika do konca lutego) ww. nadzér nie jest wymagany.
Przed przystgpieniem do rozbidrki obiektéw budowlanych
dokonac przy udziale specjalistow ornitologa i chiropterologa
przegladu obiektow budowlanych pod katem wystepowania
miejsc gniazdowania i schronien zwierzat (ptakow i nietoperzy),
a w przypadku potwierdzenia ich obecnosci prace prowadzi¢ w
terminach i na zasadach wyznaczonych przez ww. specjalistow.
Usuniecie drzew o obwodzie pni powyzej 50 cm, w szczegdlnosci
z odwarstwiong korg, dziuplastych, prowadzic¢ przy udziale
specjalisty chiropterologa, ktory przed wycinkg dokona ogledzin
pod katem obecnosci chronionych gatunkow nietoperzy, a w
przypadku potwierdzenia ich wystepowania - wskaze
dopuszczalny termin i sposdb prowadzenia wycinki drzew.

Na terenie inwestycyjnym wykonac nasadzenie drzew i krzewéw
gatunkdéw rodzimych, takich jak m. in. brzoza pospolita Betula
pendula, lipa drobnolistna Tilia cordata, grab pospolity Carpinus
betulus, kalina koralowa Viburnum opulus, bez czarny
Sambucus nigra, wierzba siwa Salix caprea, rokitnik pospolity
Hippophae rhamnoides, gtég jednoszyjkowy Crataegus
oxyacantha, Sliwa tarnina Prunus spinosa.

Nie rzadziej niz raz dziennie kontrolowac¢ wykopy mogace
stanowi¢ pufapki dla zwierzat: ptazéw, gadow, matych ssakéw
(ze szczegolnym uwzglednieniem okresu migracji rozrodu, tj. od
15 marca do 15 pazdziernika), a znajdujace sie w nich zwierzeta
niezwtocznie odtawiac i wypuszczac poza obszar inwestycji, przy
czym ostatnig kontrole obecnosci zwierzat w wykopach
przeprowadzi¢ bezposrednio przed zasypaniem wykopdw.
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32.

Na Scianach budynkéw w trakcie realizacji inwestycji
zamontowac pod nadzorem specjalisty ornitologa co najmniej 4
budki typu A, 4 budki typu B i 4 budki typu P. Budki legowe dla
ptakdéw nalezy utrzymywac przez przynajmniej 10 lat. Raz w
roku w okresie od potowy pazdziernika do konca lutego nalezy
wykonac¢ konserwacje budek poprzez ewentualne poprawienie
ich szczelnosci oraz uzupetnienie brakujacych elementéw (nie
stosowac srodkéw chemicznych do ich konserwaciji), a takze
oczyszczanie budek np. z odchoddw.

111. Okresli¢ warunki korzystania ze sSrodowiska w fazie eksploatacji

1.

przedsiewziecia:

Wody opadowe i roztopowe z terenu przedsiewziecia, nalezy
zagospodarowac¢ w sposob niezagrazajacy srodowisku gruntowo
wodnemu i terenom sgsiednim.

Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych z terenu
inwestycji wymagane jest zastosowanie rozwigzan polegajacych
na zagospodarowaniu catosci lub czesci wod w miejscu opadu, w
szczegolnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, rozsgczanie
do gruntu lub retencjonowanie. Do sieci kanalizacji deszczowej
dopuszcza sie odprowadzanie wytacznie czesci wod opadowych i
roztopowych, ktérych zagospodarowanie po zastosowaniu
rozwigzan spowalniajacych odptyw nie byto mozliwe, zgodnie z
warunkami gestora sieci. Zakazuje sie odprowadzania wod
opadowych i roztopowych do warstwy wodonosnej.

Przed retencjonowaniem wod opadowych z powierzchni
przedsiewziecia narazonych na zanieczyszczenia, wody te
podczysci¢ w separatorach substancji ropopochodnych i
osadnikach.

W przypadku braku mozliwosci uzyskania przez Inwestora zgdd
w zakresie gospodarki wodno-Sciekowej, w tym odprowadzania
wod opadowych, w planowanych przez Inwestora wariantach,
wody opadowe i roztopowe z terenu przedsiewziecia
zagospodarowac w jego granicach, w systemach retencyjnych o
odpowiedniej pojemnosci.

Nalezy monitorowac stan zgromadzonej w zbiornikach
retencyjnych wody i nie dopuszczac do ich przepetnienia, a w
razie potrzeby zapewnié¢ wywdz zgromadzonej wody przez
wyspecjalizowane firmy.

Za wykonanie na terenie inwestycji systemu retencyjnego o
wilasciwej pojemnosci oraz utrzymanie go w gotowosci
retencyjnej odpowiada Inwestor.
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7. Scieki bytowe odprowadza¢ w catosci do miejskiej sieci
kanalizacji po uzyskaniu zgody wtasciciela sieci.

8. Scieki przemystowe z odwadniania i mycia garazy (po
podczyszczeniu w separatorze substancji ropopochodnych ze
zintegrowanym osadnikiem) oraz Scieki przemystowe z lokali
gastronomicznych (po podczyszczeniu w separatorze ttuszczu)
nalezy odprowadzi¢ w catosci do miejskiej sieci kanalizacji, po
uzyskaniu zgody gestora sieci.

9. W przypadku gdy w wyniku prowadzonej dziatalnosci ustugowej
bedg powstawac inne Scieki przemystowe, nalezy odprowadzic¢
je do urzadzen kanalizacyjnych po uzyskaniu wymaganych zgod
i pozwolen na ich odprowadzanie.

W przypadku nieuzyskania zgody gestora sieci na ww. cel, Scieki
przemystowe nalezy gromadzi¢ w szczelnych zbiornikach
bezodptywowych i zagospodarowac zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

10. Urzadzenia do podczyszczania wod opadowych i roztopowych
oraz Sciekdw z garazy i dziatalnosci gastronomicznej nalezy
utrzymywac w nalezytym stanie technicznym, poddawac
okresowym przegladom i systematycznie oczyszczac
z nagromadzonych zanieczyszczen.

1v. Okresli¢ wymagania dotyczace ochrony srodowiska konieczne do
uwzglednienia w dokumentacji wymaganej do wydania decyzji, o
ktérych mowa w art. 72 ust. 1 ustawy 005s:

1. W zwigzku z lokalizacjg projektowanych budynkow
mieszkalnych na terenie narazonym na ponadnormatywne
oddziatywanie hatasu drogowego i przemystowego, do
dokumentacji projektowej nalezy zatgczy¢ operat akustyczny
sporzadzony w oparciu o wyniki pomiaréw hatasu w Srodowisku.
Pomieszczenia mieszkalne w projektowanych budynkach mogg
by¢ narazone na ponadnormatywny poziom hatasu. Aby
zapewni¢ wiasciwe warunki akustyczne w pomieszczeniach
mieszkalnych nalezy, zgodnie z Polskq Normg PN-B-02151-
3:2015. ,,Akustyka budowlana. Ochrona przed hatasem
w budynkach. Czes¢ 3: Wymagania dotyczace izolacyjnosci
akustycznej przegrod budowlanych w budynkach i elementdow
budowlanych”, w operacie akustycznym okresli¢ izolacyjnosc
akustyczng przegréd budowlanych, stropow i stolarki okiennej
oraz zastosowac zabezpieczenia przeciw drganiom. W tym celu,
zgodnie z ww. norma, izolacyjnos¢ od dzwiekéw powietrznych
przegrdéd zewnetrznych nalezy okresla¢ za pomocg wskaznika
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oceny przyblizonej izolacyjnosci akustycznej wtasciwej.
Izolacyjnos¢ akustyczng Sciany zewnetrznej nalezy dostosowacd
do poziomu hatasu zewnetrznego ocenianego odrebnie dla pory
dnia i pory nocy, a jako wymaganie przyjac¢ te wartosc
wskaznika oceny przyblizonej izolacyjnosci akustycznej
wiasciwej, ktéra 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 pomiarow zrddet
hatasu.

2. Zgodnie z zapisami Regulaminu utrzymania czystosci i porzadku
na terenie Wroctawia nalezy tak zaprojektowac usytuowanie
miejsc gromadzenia odpaddéw komunalnych, aby zapewnic
podmiotowi odbierajgcemu te odpady bezposredni dojazd do
tych miejsc oraz tatwy odbiér odpaddéw przez powszechnie
uzytkowane pojazdy samowytadowcze.

3. Miejsca magazynowania odpaddw wytwarzanych w zwigzku z
eksploatacjq inwestycji (zwtaszcza dla czesci ustugowej
przedsiewziecia), nalezy odpowiednio wydzieli¢, opisa¢ kodem i
rodzajem poszczegdlnych magazynowanych odpadodw,
zabezpieczy¢ przed dostepem osdb niepowotanych.

4. W przypadku projektowania miejsc magazynowania odpadow
nalezy dostosowac je do ich specyfiki, w szczegdlnosci
uwzgledniajgc m.in. wymagania dla odpadéw komunalnych,
zbieranych selektywnie, a takze odpaddw niebezpiecznych
zwlaszcza ropopochodnych, ptynnych oraz sprzetu elektrycznego
i elektronicznego.

5. Kondygnacje podziemne w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych oraz garaze podziemne nalezy zaprojektowac w
sposéb umozliwiajacy zorganizowanie w nich miejsc doraznego
schronienia, jezeli nie przewidziano w nich budowli ochronnej.

Charakterystyka przedsiewziecia stanowi zatgqcznik do decyzji.

Uzasadnienie

W dniu 3.11.2025 r. spétka GRADI INVEST Sp. z 0.0., ul. Paprotna
3A, 51-114 Wroctaw - reprezentowana przez petnomocnika

, wystgpita z wnioskiem o wydanie decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pn.: ,Budowa
budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami, z garazami,
zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastrukturg technicznag i
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drogowgq przy ul. Paprotnej we Wroctawiu”, na dz. nr 3/2, 9/1, 9/2,
10/1i 10/2 AM 7 obreb Rézanka.

Zgodnie z art. 73 ust. 1 ustawy 00$ postepowanie w sprawie
wydania decyzji

o sSrodowiskowych uwarunkowaniach wszczyna sie na wniosek
podmiotu planujgcego podjecie realizacji przedsiewziecia. Organem
wiasciwym w niniejszej sprawie, na podstawie art. 75 ust. 1 pkt 4
ustawy 00S, jest Prezydent Wrocfawia.

Jak wynika z wniosku przedmiotowe przedsiewziecie stanowi
inwestycje, ktéra bedzie realizowana w trybie ustawy Lex deweloper.
Wydanie przedmiotowej decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach
nastepuje przed podjeciem uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej w rozumieniu ustawy
Lex deweloper (art. 72 ust. 1b ustawy 00$) oraz pozwolenia na
budowe. Wobec powyzszego, dziatajac

na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy Lex deweloper organ zawiadomit
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze we Wroctawiu o ztozeniu
przedmiotowego wniosku o wydanie decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach pismem z dnia 4.11.2025 r. znak: WSR-
0S.6220.136.2025.BD.

Przedmiotowa inwestycja jest kwalifikowana do przedsiewziec
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko zgodnie
z § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b - garaze, parkingi samochodowe lub zespoty
parkingdw, w tym na potrzeby planowanych, realizowanych lub
zrealizowanych przedsiewzie¢, o ktérych mowa w pkt 52, 54-57 i 59,
wraz z towarzyszacg im infrastrukturg o powierzchni uzytkowej nie
mniejszej niz: 1 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a.
taczna powierzchna uzytkowa kondygnacji garazowych oraz drég i
parkingdw naziemnych wyniesie ok. 2 ha.

Na podstawie dostarczonych przez Wnioskodawce dokumentéw, o
ktérych mowa

w art. 74 ust. 1 ustawy 00$, za strony postepowania, zgodnie z art.
74 ust. 3a ustawy 00$, uznano Wnioskodawce oraz podmioty,
ktérym przystuguje prawo rzeczowe do nieruchomosci znajdujacych
sie na obszarze, na ktdry bedzie oddziatywal przedsiewziecie w
wariancie proponowanym przez Wnioskodawce.

Poniewaz w przedmiotowym postepowaniu liczba stron przekracza
10, organ zawiadomieniem - obwieszczeniem z dnia 18.11.2025 r.,
znak: WSR-0S.6220.136.2025.BD, poinformowat strony o wszczeciu
postepowania w przedmiotowej sprawie. Ww. zawiadomienie -
obwieszczenie zostato zamieszczone na stronie Biuletynu Informacji
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Publicznej Urzedu Miejskiego Wroctawia (www.bip.um.wroc.pl) oraz
przekazane do wiasciwej miejscowo Rady Osiedla Kartowice -
Rézanka.

W toku przedmiotowego postepowania stronom zapewniono
mozliwos$¢ czynnego udziatu, w tym zapoznania sie z aktami sprawy,
a takze wypowiadania sie co do zebranych dowoddéw i materiatow
oraz zgtoszonych zadan, zgodnie z art. 10 § 1

i art. 81 k.p.a.

Dziatajac na podstawie art. 7, 50 § 1i 77 § 1 k.p.a. pismem z dnia
18.11.2025 r. znak: WSR-0S5.6220.136.2025.BD wezwano
Whnioskodawce o uzupetnienie informacji zawartych w karcie
informacyjnej przedsiewziecia, dalej: kip, w zakresie ochrony
przyrody oraz ochrony zieleni.

W dniu 27.11.2025 r. petnomocnik Inwestora ztozyt wymagane
uzupetnienie kip.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 pkt 1, 2 i 4 ustawy 00$ organ wystgpit o
opinie pismami z dnia 8.12.2025 r. znak: WSR-
0S.6220.136.2025.BD (potwierdzenia doreczenia w dniu
10.12.2025 r.) odpowiednio do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska we Wroctawiu, dalej: RDOS, do Pahnstwowego Powiato-
wego Inspektora Sanitarnego we Wroctawiu, dalej: PPIS oraz organu
wlasciwego w sprawach ocen wodnoprawnych tj. Dyrektora Zarzadu
Zlewni we Wroctawiu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie, dalej: Dyrektor PGWWP.

RDOS pismem z dnia 23.12.2025 r. znak:
W00S.4220.599.2025.TP.1 oraz Dyrektor PGWWP pismem z dnia
29.12.2025 r. znak: VC.ZZS.4901.313.2025.KM dziatajac na
podstawie art. 36 § 1 k.p.a. zawiadomili o braku mozliwosci wydania
opinii w ustawowym terminie. Majac na wzgledzie koniecznos¢
dalszej analizy materiatu dowodowego, organy opiniujgce
wyznaczyty howe terminy zajecia stanowiska, tj. odpowiednio na
dzien: 16.02.2026 r. oraz 31.01.2026 r., o czym tut. organ
poinformowat strony postepowania zawiadomieniem -
obwieszczeniem z dnia 8.01.2026 r. znak: WSR-
0S.6220.136.2025.BD.

Pismem z dnia 15.01.2026 r. znak: VC.ZZ5.4901.313.2025.KM
Dyrektor PGWWP, wezwat Prezydenta Wroctawia do przedtozenia
uzupetnienia kip w zakresie gospodarki wodno - Sciekowej,
informujac jednoczesnie o zmianie terminu wydania opinii, tj. 14 dni
od daty otrzymania ww. uzupetnienia. W zwigzku z powyzszym
pismem z dnia 21.01.2026 r. znak: WSR-0S.6220.136.2025.BD
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organ prowadzacy postepowanie przekazat ww. wezwanie Dyrektora
PGWWP Wnioskodawcy.

Pismem z dnia 26.01.2026 r. petnomocnik Inwestora przedtozyt
wymagane uzupetnienie, ktore tut. organ przekazat Dyrektorowi
PGWWP pismem z dnia 28.01.2026 r. znak: WSR-
0S.6220.136.2025.BD.

Pismem z dnia 16.02.2026 r. znak: WO0S$.4220.599.2025.TP.2
RDOS dziatajac na podstawie art. 36 § 1 k.p.a. ponownie zawiadomit
o braku mozliwosci wydania opinii w ustawowym terminie. Majac na
wzgledzie koniecznos$¢ dalszej analizy materiatu dowodowego, RDOS
wyznaczyt nowy termin zajecia stanowiska, tj. na dzien: 25.03.2026
r., o czym tut. organ poinformowat strony postepowania
zawiadomieniem - obwieszczeniem z dnia 20.02.2026 r. znak: WSR-
0S.6220.136.2025.BD.

PPIS we Wroctawiu nie wydat opinii co do potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania przedsiewziecia na $srodowisko, w ustawowo
okreslonym terminie 14 dni od dnia otrzymania wniosku (art. 64 ust.
4 ustawy 00S$), zatem zachodzg przestanki, o ktéorych mowa w art.
78 ust. 4 ustawy 00S.

Dyrektor PGWWP pismem z dnia 2.03.2026 r. znak:
VC.ZZS5.4901.313.2025.KM (data wptywu: 5.03.2026 r.) wyrazit
opinig, ze dla planowanego przedsiewziecia nie istnieje potrzeba
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko oraz wskazat
na koniecznos¢ okreslenia w decyzji warunkow majacych na celu
ochrone srodowiska gruntowo - wodnego na etapie realizacji i
eksploatacji inwestycji, ktére organ uwzglednit w catosci w
podpunktach: II.9., II.16., I1.19., I1.22., III.1., IIL.2., III.5., II1.6. i
IT1.8. oraz III.9. sentencji decyzji.

Pismami z dnia 25.03.2026 r. znak: W00S$.4220.599.2025.TP.3
oraz dnia 28.04.2026r. znak: WO0$.4220.599.2025.TP.4 RDOS
dziatajgc na podstawie art. 36 § 1 k.p.a. ponownie zawiadomit o
braku mozliwosci wydania opinii w ustawowym terminie. Majac na
wzgledzie koniecznoé¢ dalszej analizy materialu dowodowego, RDOS
wyznaczyt nowe terminy zajecia stanowiska, tj. odpowiednio na
dzien: 28.04.2026 r. oraz 26.05.2026 r., o czym tut. organ
poinformowat strony postepowania zawiadomieniami -
obwieszczeniami z dnia 26.03.2026 r. oraz 4.05.2026 r. znak: WSR-
0S.6220.136.2025.BD.

RDOS postanowieniem z dnia 6.05.2026 r. znak:
W00S.4220.599.2025.TP.5 wyrazit opinie, ze dla przedmiotowego
przedsiewziecia nie istnieje koniecznos¢ przeprowadzenia oceny
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oddziatywania na srodowisko oraz wskazat na koniecznos$¢ okreslenia

w decyzji warunkow, ktére organ uwzglednit w catosci w

podpunktach: I1.26.-11.33. Jednoczesnie, pismem z dnia 6.05.2026

r. znak: W00S.4220.599.2025.TP.6, RDOS we Wroctawiu zwrdcit sie

o0 powiadomienie stron postepowania o wydaniu ww. opinii. Na ww.

postanowienie nie stuzy zazalenie.

W zwigzku ze zgromadzeniem catosci materiatu dowodowego

zawiadomieniem -obwieszczeniem z dnia 8.05.2026 r. znak: WSR-

0S.6220.136.2025.BD organ zawiadomit strony postepowania o jego

zakonczeniu, a przed wydaniem decyzji, zgodnie z art. 10 § 1

i art. 81 k.p.a., umozliwit im zapoznanie sie z materiatem

zgromadzonym w sprawie i zgtoszenie ewentualnych uwag.

W zawiadomieniu tym organ poinformowat rowniez o wydaniu opinii

przez organy wspotdziatajgce. W terminie okreslonym w zawiado-

mieniu o zakonczeniu postepowania do organu nie wptynety zadne
uwagi ani wnioski w przedmiocie prowadzonego postepowania.

Zgodnie z art. 85 ust. 2 pkt 2 ustawy 00$, w uzasadnieniu decyzji o

stwierdzeniu braku potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania

przedsiewziecia na $rodowisko, nalezy zawrzec informacje o

uwarunkowaniach, o ktérych mowa w art. 63 ust. 1 tej ustawy,

uwzglednionych przy stwierdzeniu braku potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.

W mysl powyzszych przepiséw przy stwierdzeniu braku potrzeby

przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na

srodowisko, wzieto pod uwage nastepujace kryteria:

1. Rodzaj i charakterystyke przedsiewziecia, z uwzglednieniem:

a) skali przedsiewziecia i wielkosci zajmowanego terenu oraz ich
wzajemnych proporcji, a takze istotnych rozwigzan
charakteryzujgcych przedsiewziecie:

Projektowane przedsiewziecie bedzie polegato na budowie
budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami, z garazami,
zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastrukturg techniczng
i drogowg przy ul. Paprotnej we Wroctawiu, na dziatkach nr 3/2,
9/1,9/2, 10/1i 10/2 AM7 obreb Rdézanka. Przedsiewziecie bedzie
realizowane etapowo. W kip uwzgledniono oddziatywanie
inwestycji jako catosci — przy zatozeniach maksymalizujacych.
Podziat na etapy nie zmieni oddziatywania na poszczegdlne
komponenty $rodowiska.

Przedsiewziecie bedzie obejmowato wykonanie czterech budynkoéw
mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami, garazami podziemnymi,
ciggami pieszo - jezdnymi, chodnikami i elementami matej
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architektury. Istniejgcy budynek biurowy zlokalizowany na dziatce
nr 3/2 AM 7 obreb Rdézanka przewiduje sie do pozostawienia -
obiekt bedzie wykorzystany jako budynek ustugowy/biurowy.
Projektowane budynki beda liczyty maksymalnie 7 kondygnacji
nadziemnych. W ramach inwestycji w budynkach zaprojektowano
maksymalnie 440 mieszkan. Przewiduje sie przeznaczenie czesci
budynkdéw w poziomie parteru i na pierwszym pietrze na
dziatalnos$¢ handlowg lub/i ustugowa. Projektowane lokale
handlowe i ustugowe zaspokojg biezace potrzeby mieszkancow
projektowanych budynkoéw. Powierzchnia przeznaczona na
dziatalno$¢ handlowa i ustugowa wyniesie ok. 1190 m?. Inwestycja
zostanie wykonana w 4 etapach - kazdy budynek wraz

z zagospodarowaniem terenu stanowi¢ bedzie odrebny etap.
Obstuga komunikacyjna terenu przedsiewziecia odbywac sie
bedzie z ul. Paprotnej, poprzez droge wewnetrzng z ktérej
przewiduje sie zjazdy do garazy podziemnych. Przewiduje sie
rowniez mozliwos$¢ skomunikowania poprzez siegacz ul.
Wotowskiej - droge wewnetrzng pod zarzadem ZDiUM w korytarzu
opisanym w mpzp symbolem 1KDW (obecnie Inwestor jest na
etapie uzgodnien zakresu inwestycji towarzyszacej).

W ramach inwestycji przewiduje sie ok. 460 miejsc postojowych,
w tym:

e zewnetrzne miejsca postojowe - ok. 16 szt.;

e miejsca postojowe w garazach wbudowanych - ok. 444 szt.
Miejsca postojowe wbudowane zlokalizowane zostang na czesci
parteru oraz na jednej kondygnacji podziemnej.

Dtugosc¢ drog planowanych do budowy w ramach przedsiewziecia
wynosi ok. 336 m.

W ramach inwestycji przewiduje sie zielen na gruncie rodzimym
oraz na stropach garazy. Projekt zagospodarowania terenu
zachowuje mozliwie najwiekszg ilos¢ istniejacych drzew i krzewow.
Przewiduje sie nasadzenia zieleni niskiej i wysokiej w postaci
rodzimych gatunkow drzew, krzewodw i traw, gatunkow
sprzyjajacym ptakom, atrakcyjnych dla lokalnej fauny,
stanowigcych baze zerowiskowg oraz schronienie, a takze
ksztattujacych i utrzymujacych lokalne powigzania przyrodnicze w
planowanym uktadzie urbanistycznym. Doktadne projekty zieleni
powstang na etapie uzyskiwania pozwolenia na budowe dla
poszczegdlnych budynkow.

Budynki beda zasilane w wode z miejskiej sieci wodociggowej.
Scieki bytowe beda odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji
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sanitarnej w ul. Paprotnej. Scieki z odwodnienia garazy
podziemnych beda kierowane do separatora substancji
ropopochodnych ze zintegrowanym osadnikiem, a dalej do
miejskiej kanalizacji sanitarnej. W przypadku lokalizacji obiektow
gastronomicznych przed odprowadzeniem do kanalizacji sanitarnej
scieki z tych lokali bedg podczyszczane w separatorze ttuszczu.
Wody opadowe z terenu inwestycji bedaq retencjonowane w
zbiornikach retencyjnych i czeSciowo odprowadzane do
zewnetrznej kanalizacji deszczowej w ul. Paprotnej. Pozostata
cze$¢ wod opadowych zostanie zagospodarowana na terenie
inwestycji do nawadniania terendw biologicznie czynnych
(podlewania zieleni). Pojemnosci zbiornikdw retencyjnych zostang
zweryfikowane po uzyskaniu warunkow technicznych na
odprowadzanie wdd opadowych do kanalizacji. Wody opadowe i
roztopowe z jezdni i terendéw utwardzonych przed
odprowadzeniem zostang podczyszczone w separatorach
substancji ropopochodnych z osadnikami.

Projektowane budynki bedg zasilane z miejskiej sieci
cieptowniczej.

Bilans terenu:

e powierzchnia terenu inwestycji - 19 209 m?, w tym;

e powierzchnia zabudowy projektowanej - ok. 7 187 m?;

e powierzchnia zabudowy istniejacej - ok. 320 m?;

e drogi - ok. 2 241 m?;

e miejsca postojowe - 210 m?;

e chodniki - ok. 2 098 m?;

e tereny zielone na ptycie garazu - 4 548 m?;

e tereny zielone na gruncie rodzimym - 2 605 m?.

Suma powierzchni uzytkowej kondygnacji garazowych liczona po
obrysie zewnetrznym zabudowy bedzie wynosita ok. 17 540 m?,
natomiast powierzchnia drég, miejsc postojowych i ramp bedzie
wynosita ok. 2 451 m?. kaczna powierzchnia uzytkowa
kondygnacji garazowych oraz drog i parkingdw naziemnych
wyniesie 19 991 m?.

Poziom posadowienia fundamentéw wynosi ok. 4,5 m p.p.t. z
lokalnymi przegtebieniami pod windy, studzienki itp.

Garaze bedq wentylowane mechanicznie poprzez wentylatory
umieszczone na dachach budynkéw. Nawiewy realizowane bedg
bramami do garazu oraz szachtami nawiewnymi. Ponadto garaze
beda wyposazone w system oddymiania. Wycigqg oraz
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kompensacja powietrza bedzie odbywac sie poprzez wentylatory

oddymiajace umieszczone na terenie lub na dachach budynkow.

Przewiduje sie zastosowanie zabezpieczenia przeciwpozarowego

poprzez wykonanie wodnej hydrantowej instalacji p.poz. w

garazach podziemnych z zastosowaniem hydrantéw

wewnetrznych. Hydranty zostang rozmieszczone w miejscach
dostepnych z gtéwnych drog komunikacyjnych z zapewnieniem
zasiegu na catg powierzchnie garazu z uwzglednieniem dtugosci
weza i skutecznym zasiegiem pradownicy.

Scieki z garazy podziemnych zostang oczyszczone ze zwigzkow

ropopochodnych w koalescencyjnym separatorze substancji

ropopochodnych z osadnikiem odprowadzone do wewnetrznej
kanalizacji sanitarnej i dalej do miejskiej kanalizacji sanitarnej.
b) powigzan z innymi przedsiewzieciami, w szczegdlnosci

kumulowania sie oddziatywan przedsiewzie¢ realizowanych i

zrealizowanych, dla ktorych zostata wydana decyzja o

Srodowiskowych uwarunkowaniach, znajdujgcych sie

na terenie, na ktdrym planuje sie realizacje przedsiewziecia, oraz

w obszarze oddziatywania przedsiewziecia lub ktérych

oddziatywania mieszczg sie

w obszarze oddziatywania planowanego przedsiewziecia w

zakresie, w jakim ich oddziatywania mogq prowadzic¢ do

skumulowania oddziatywan z planowanym przedsiewziecie:

Dla terenu inwestycji nie ma wydanych decyzji Srodowiskowych.

W zasiegu 100 m od terenu znajdujg sie nastepujgce inwestycje,

dla ktérych zaistniat wymog uzyskania decyzji Srodowiskowych:

e zlokalizowana na pétnocny zachdd inwestycja pn.: ,Montaz
instalacji browaru MICRO-1500 w istniejagcym budynku
biurowym przy u. Paprotnej 4 we Wroctawiu oraz adaptacja
budynku na pub”, decyzja Prezydenta Wroctawia z dnia
13.04.2015 r. znak: WSR-E.6220.110.2015.EP;

e zlokalizowana na pétnocny zachdd inwestycja pn.: ,Budowa
wydzielonej trasy transportu zbiorowego - METROBUS -
przebudowa infrastruktury technicznej we Wroctawiu”, decyzja
Prezydenta Wroctawia z dnia 23.01.2015 r. znak: WSR-
E.6220.99.2014.EP;

e zlokalizowana na potudniowy zachdd inwestycja pn.: ,Budowa
placu postojowego wraz z infrastrukturg towarzyszaca dla
autobusow MPK przy ul. Obornickiej we Wroctawiu”, decyzja
Prezydenta Wroctawia z dnia 02.05.2014 r. znak: WSR-
E.6220.34.2014.EP;
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e zlokalizowana na potudniowy zachdd inwestycja pn.:
~Przebudowa hali zajezdni MPK Sp. z 0.0. we Wroctawiu przy
ul. Obornickiej 131 we Wroctawiu - instalacja lakierni”, decyzja
Prezydenta Wroctawia z dnia 5.12.2023 r. znak: WSR-
0S.6220.141.2022.LG;

e zlokalizowana na pétnoc inwestycja pn.: ,Zespot zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z wbudowanymi lokalami
ustugowymi, garazami podziemnymi oraz w kondygnacji
parteru, zagospodarowaniem terenu i towarzyszacq
infrastrukturg zlokalizowany przy ul. Paprotnej we Wroctawiu
na dziatce nr 3/1, AM-7, obreb R6zanka, Wroctaw”, decyzja
Prezydenta Wroctawia z dnia 6.10.2025 znak: WSR-
0S.6220.60.2025.JR.

W analizie skumulowanego oddziatywania na powietrze

atmosferyczne i srodowisko akustyczne uwzgledniono zrédta

emisji z terenu projektowanej inwestycji oraz ww. inwestycji
zlokalizowanej na poétnoc. W przypadku pozostatych inwestycji dla
ktérych wydano decyzje Srodowiskowe sg to inwestycje zupetnie
innego rodzaju, dotyczace lakierni, placu postojowego czy tez
instalacji browaru, w zwigzku z czym nie bedzie dochodzito do
kumulowania sie oddziatywania przedsiewziec.

Uwzgledniajgc charakter i skale projektowanego przedsiewziecia

oraz przedstawione w kip analizy, nie przewiduje sie
ponadnormatywnego oddziatywania na $srodowisko w ujeciu
skumulowanym, a tym samym wystgpienia przekroczen
standardéw $rodowiskowych w zwigzku z funkcjonowaniem
inwestycji. Realizacja zamierzenia inwestycyjnego zgodnie
z przedstawionymi obliczeniami nie spowoduje znaczacego wptywu
na klimat akustyczny w sgsiedztwie inwestycji, nie bedzie stanowi¢
zagrozenia dla terenéw chronionych akustycznie i nie bedzie
oddziatywaé na zdrowie ludzi.

c) réznorodnosci biologicznej, wykorzystywania zasobdw naturalnych,
w tym gleby, wody i powierzchni ziemi:
Teren inwestycji jest obecnie w czesci zagospodarowany obiektami
logistyczno-magazynowymi i biurowymi (dziatki nr 9/1, 9/2 i 3/2
AM 7 obreb Rézanka), zlokalizowane sg tam miejsca postojowe i
place manewrowe oraz porosniety umiarkowang zielenig niskq i
wysoka. Obiekty sq uzytkowane. Dziatki nr 10/1 i 10/2 AM 7 obreb
Rézanka, sg niezabudowane i niezagospodarowane. Na dziatce nr
9/1 AM 7 obreb Roézanka zlokalizowany jest jednokondygnacyjny
budynek biurowo - magazynowy, a na dziatce nr 9/2 AM 7 obreb
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Rézanka, znajduje sie budynek magazynowy z zapleczem
biurowym. Gtdwna funkcja budynku to logistyka - przyjecia,
sktadowanie i wysytka towaréw. Powyzsze budynki przeznaczone sg
do rozbiorki. Dziatka nr 3/2 AM 7 obreb Rézanka zabudowana jest
budynkiem biurowym przewidzianym do pozostawienia. Na
przedmiotowym terenie znajdujq sie przytacza do istniejgcych
budynkéw: elektroenergetyczne, telekomunikacyjne, wodociggowe
i kanalizacyjne.

Wzdiuz potnocno - zachodniej granicy dziatek nr 10/2 oraz 10/1 AM
7 obreb Rdézanka istniejgcq zielen stanowig w wiekszosci drobne
samosiewy drzew (gtdwnie wystepujgce rodzaje: robinia, Sliwa,
dab, klon). Planowana wycinka warunkowana jest przebiegiem
garazy podziemnych oraz lokalizacjg zabudowy i ukfadu
komunikacyjnego. Wycinka wynika zaréwno z kolizji z planowang
infrastrukturg, jak i ze ztego stanu fitosanitarnego roslinnosci.
Przewiduje sie nasadzenia kompensacyjne drzew w minimalnej
ilosci 13 szt. Nasadzenia bedg wykonane z gatunkow drzew
odpornych na warunki miejskie, zgodnych z typem siedliska i z
zapewnieniem niezbednej pielegnacji materiatu roslinnego od dnia
posadzenia.

Inwestor zleci wykonanie badan zanieczyszczenia gruntu zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzeénia 2016 r.
W sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia
powierzchni ziemi (Dz.U. 2016 r. poz. 1395 ze zm.). W przypadku
ewentualnego stwierdzenia przekroczenia dopuszczalnych
zawartosci substancji powodujacych ryzyko w glebie lub w ziemi
dla grupy gruntow 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 drzew o obwodach powyzej 50 cm oraz dziuplastych,
z odwarstwiong korg, przed dokonaniem wycinki (niezaleznie od
pory roku) planuje sie przeprowadzenie ogledzin
chiropterologicznych.

Wycinke drzew planuje sie poza okresem legowym (od 16
pazdziernika do konca lutego). Wykonywanie prac dotyczacych
usuwania drzew/krzewdw poza tym okresem bedzie prowadzone
wytacznie po uzgodnieniu ze specjalistg przyrodnikiem (np.
ornitolog, chiropterolog) - w przypadku wystepowania gniazd
ptasich.
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Pozostate drzewa i krzewy nie przeznaczone do wycinki a rosnace
w poblizu miejsca prowadzenia robot budowlanych zostang
odpowiednio zabezpieczone.
W celu zabezpieczenia istniejgcej roslinnosci znajdujacej sie w
sgsiedztwie inwestycji (nieprzeznaczonej do wycinki) na etapie
realizacji nalezy wyznaczy¢ ich strefy bezpieczenistwa (ochronne),
a prace w ich poblizu przeprowadza¢ z jak najwiekszg dbatoscig, w
miare mozliwosci recznie (warunek II. 27. sentencji decyzji).
Po przeanalizowaniu przedtozonej dokumentacji stwierdzono, ze
przy uwzglednieniu warunkow okreslonych w rozstrzygnieciu
niniejszej decyzji, przedsiewziecie nie bedzie wywiera¢ znaczgcego
negatywnego wptywu na srodowisko przyrodnicze, obszar Natura
2000 oraz roznorodnosc biologiczng. Inwestor zamontuje co
najmniej 4 budki typu A, 4 budki typu B i 4 budki typu P.
W przypadku niemozliwych do wyeliminowania kolizji planowanego
przedsiewziecia ze stanowiskami zwierzat, roslin lub grzybéw
gatunkdéw chronionych na mocy rozporzgdzen Ministra
Srodowiska: z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony
gatunkowej zwierzat, z dnia 9 pazdziernika 2014 r. w sprawie
ochrony gatunkowej roslin (Dz. U. poz. 1409) oraz z dnia
9 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej grzybow
(Dz. U. poz. 1408), w stosunku do ktorych obowigzujgq zakazy
okreslone w ww. rozporzgdzeniach, przed rozpoczeciem prac
podmiot planujacy podjecie realizacji inwestycji winien uzyskac
odrebne zezwolenie wiasciwego organu na czynnosci zakazane w
stosunku do tych gatunkdw, zgodnie z art. 56 ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, a w przypadku uzyskania
takiego zezwolenia - prace prowadzi¢ z uwzglednieniem warunkéw
wynikajacych z zezwolenia.
Szacunkowy bilans surowcéw i materiatdw wykorzystywanych
podczas budowy projektowanej inwestycji:
e stal konstrukcyjna - ok. kilkadziesigt tysiecy ton;
¢ elementy konstrukcyjne (cegty, bloczki, ptyty etc.) - ok.
kilkadziesiat tysiecy ton;
e beton - ok. kilkadziesigt tysiecy ton;
e rury stalowe - ok. kilkadziesiat tysiecy metréw biezacych;
e kable elektryczne NN - ok. kilkanascie tysiecy metrow
biezacych;
kostka betonowa na wewnetrzne tereny utwardzone
(komunikacyjne) —-ok. kilkaset ton;
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e kruszywo na podbudowe wewnetrznych terenéw

utwardzonych (tereny komunikacyjne) - ok. kilkaset ton.
Na etapie budowy przewidziano szacunkowe zuzycie: oleju
napedowego - ok. 500 I/dobe, wody - ok. 150 m3/dobe i energii
elektrycznej na kazdy etap - ok. 702 000 kWh. Na etapie
eksploatacji inwestycji przewidziano szacunkowe zuzycie: wody -
ok. 185 m3/dobe, energii elektrycznej - ok. 1 821 000 kWh/rok.
taczna moc weztdw cieplnych wyniesie ok. 2,18 MW,

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 bedq miaty emisje pochodzace z:

e eksploatacji sprzetu wykorzystywanego podczas budowy,

e eksploatacji sSrodkéw transportu,

e niektérych 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 bedg niewielkie ze
wzgledu na fakt, ze natezenie ruchu pojazddéw ciezkich,
generowanego na etapie budowy, ograniczy sie do kilku, a
maksymalnie kilkunastu samochoddéw na godzine. Prace ziemne
spowodujg odstoniecie powierzchni terenu. Na odstonietym terenie
moze wystgpi¢ erozja wiatrowa podczas silnych podmuchdéw
wiatru i moze lokalnie wystepowaé wzrost zapylenia powietrza.
Zrédtem hatasu na etapie realizacji bedzie sprzet budowlany i
srodki transportu. Oddziatywanie akustyczne na etapie realizacji
inwestycji bedzie miato jednak charakter przejsciowy i ustanie
wraz z zakonczeniem prac. Ponadto, zgodnie z kip przy organizacji
placu i planu budowy uzywane bedg urzadzenia spetniajgce
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.
Inwestycja na etapie budowy bedzie wymagata poboru wody
zaréwno dla zaspokojenia potrzeb socjalnych pracownikdw, jak i
dla celéw technologicznych (,mokre” prace budowlane). Zrédtem
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wody bedzie sie¢ wodociggowa. Z tytutu poboru wody etap
inwestycji nie bedzie miat znaczacego wptywu na srodowisko. Na
tym etapie nie bedg powstawaty znaczace ilosci Sciekdw. Problem
sciekéw sanitarnych zwigzanych z praca ludzi na budowie zostanie
rozwigzany poprzez ustawienie ,suchych toalet”.

Oddziatywania na etapie realizacji inwestycji bedg miaty charakter
krotkotrwaty, odwracalny i ustgpig po zakonczeniu planowanych
prac, nie powodujac trwatych zmian w srodowisku. Ponadto,
zgodnie z kip wszelkie roboty budowlane wykonywane bedg
wytgcznie w porze dziennej, przy uzyciu sprawnego sprzetu.
Odpady powstate w wyniku realizacji przedsiewziecia bedg
zagospodarowane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Zaplecze
budowy zostanie zorganizowane na terenie utwardzonym.

Poziom posadowienia fundamentéw bedzie wynosit ok. 4,5 m
p.p.t. z lokalnymi przegtebieniami pod windy studzienki. W
zaleznosci od stwierdzonych warunkdw gruntowo - wodnych
przewiduje sie zabezpieczenie wykopu przy uzyciu stalowych
$cianek szczelnych, lub wykopu szerokoprzestrzennego. Obudowa
ze Scianek szczelnych pozwoli na ograniczenie naptywu wod
gruntowych, a takze na ochrone sasiedniej zabudowy i
infrastruktury technicznej podczas realizacji inwestycji. Zaktada
sie, ze Scianki szczelne bedg zabite w warstwach nie
przepuszczalnych. Po wykonaniu szczegétowych badan podtoza
bedzie mozliwe okreslenie profili i doktadnej gtebokosci zabicia
scianek szczelnych. Te informacje oraz przebieg Scianki szczelnej
zostanie opracowany w projekcie prac odwodnieniowych. Nie
przewiduje sie monitoringu hydrogeologicznego. Zastosowanie
$cianek szczelnych po obrysie wykopu zapobiegnie powstaniu leja
depresji. Inwestycja nie wptynie na zmiane stosunkéw gruntowo -
wodnych na terenach sasiednich. W przypadku koniecznosci
odwodnienia wykopu (np. z wéd opadowych) odpompowana woda
odprowadzana bedzie do kanalizacji deszczowej po uprzednim
podczyszczeniu w osadniku piasku.

Etap eksploatacji przedmiotowej inwestycji wigzat sie bedzie z
emisjgq zanieczyszczen do powietrza, emisjg hatasu, wytwarzaniem
odpaddéw oraz powstawaniem sSciekéw.

W fazie eksploatacji mozna wyrézni¢ dwie kategorie zrodet emis;ji
do powietrza - Zzrodto stacjonarne (wentylatory dachowe
wyrzucajgce powietrze z garazy) oraz pojazdy poruszajgce sie po
terenie inwestycji. Projektowane budynki ogrzewane bedg z
miejskiej sieci cieptowniczej. Biorgc pod uwage charakter
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realizowanej inwestycji, nie powinna ona powodowac przekroczen
dopuszczalnych wartosci okreslonych w rozporzadzeniu Ministra
Srodowiska z dnia 26 stycznia 2010 r. w sprawie wartosci
odniesienia dla niektorych substancji w powietrzu (Dz. U. Nr 16,
poz. 87) oraz rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 24
sierpnia 2012 r. w sprawie poziomow niektérych substancji w
powietrzu (Dz. U. z 2021 r., poz. 845).

Maksymalne stezenie Srednioroczne nie przekracza 0,165%
wartosci dopuszczalnej obowigzujacej od 1 stycznia 2020 roku (tj.
20 pug/m?) co oznacza, ze stezenie pytu PM; s pochodzacego z
nowych zrédet w zadnym stopniu nie wplynie na poziom tej
substancji w powietrzu.

W kip wskazano, iz na etapie uzytkowania zréodtami hatasu na
terenie inwestycji bedq urzadzenia wentylacyjne (dachowe), a
takze ruch samochoddéw osobowych.

Wsrdéd planowanych zewnetrznych zrédet hatasu beda:

e wentylatory dachowe usuwajgce powietrze z garazy
podziemnych (o poziomie mocy akustycznej ok. 70 dB(A)
pojedynczego urzadzenia) - tacznie ok. 10 szt.,

e jednostki klimatyzacji (o poziomie mocy akustycznej ok. 67
dB(A) pojedynczego urzadzenia) - fgcznie ok. 84 szt.;

e urzadzenia dachowe wentylujace przestrzen pomieszczen (o
poziomie mocy akustycznej ok. 65 dB(A) pojedynczego
urzgdzenia) - tqcznie ok. 278 szt.

Zaktada sie mozliwos¢ zastosowania stacjonarnych zrodet hatasu o
poziomach mocy akustycznych wyzszych niz zaktadane, przy
zastosowaniu dziatan minimalizujgcych poziom wyciszen, obudéw
czy paneli dzwiekoizolacyjnych. Dziatania te ograniczg poziomy
mocy akustycznej urzadzen odpowiednio do mocy akustycznych
wymienionych w ponizszej tabeli, lecz z zastosowaniem
odpowiednich dziatan minimalizujgcych, bedg tozsame do
przedstawionych w kip.

Z graficznej prezentacji wynikéw symulacji propagacji hatasu
wynika, ze eksploatacja planowanej inwestycji nie bedzie
powodowata przekroczen dopuszczalnych poziomdw hatasu na
terenach podlegajacych ochronie akustycznej zarowno dla pory
dziennej jak i nocnej.

Obliczenia w punktach przeprowadzono na:

e elewacjach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (Z1, Z3, Z4) i na granicy tej zabudowy (Po2,
Po3);
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e elewacjach istniejgcej zabudowy mieszkaniowo - ustugowej
(Z2), i na granicy tej zabudowy (Pol, Po7);

e elewacjach planowanej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (01-04), i na granicy tej zabudowy (T1-T4);

e granicy terenu ogrodkéw dziatkowych (Po4-Po6) - norma
obowigzuje w porze dnia,

na wysokosci 1,5 m n.p.t., na elewacji i na kolejnych
kondygnacjach, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Klimatu i
Srodowiska z dnia 7 wrzeénia 2021 r. w sprawie wymagan w
zakresie prowadzenia pomiarow wielkosci emisji (Dz.U.2023.1706
t.j.), a na granicach terenéw na wysokosci 1,5 i 4,0 m n.p.t.

Ze wzgledu na to, ze w ww. punktach dopuszczalne normy
poziomu hatasu bedq zachowane, uznano, ze na pozostatych
terenach chronionych akustycznie, ktére znajdujg sie w dalszej
odlegtosci rowniez nie wystgpig przekroczenia norm.

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 T3
1.0G tj. 45,1 dB;

e najwyzszy rownowazny poziom dzwieku w zadanych
punktach obserwacji w porze nocy obliczono w punkcie 02
7.0G tj. 41,1 dB.

Przyjete natezenie ruchu pojazdow (samochoddw osobowych) w
ciggu doby wyniesie ok. 1036 pojazdow (ok. 936 pojazdy w porze
dnia i ok. 100 pojazdy w porze nocy). Przeprowadzona analiza
akustyczna wykazata, ze hatas pochodzacy z analizowanych
obiektéw nie bedzie powodowat przekroczen dopuszczalnych norm
hatasu na terenach chronionych akustycznie.

Zaopatrzenie w wode dla projektowanych budynkéw odbywac sie
bedzie z miejskiej sieci wodociagowej. Scieki bytowe w ilosci 185
m3/dobe beda odprowadzane do miejskiej kanalizacji sanitarnej w
ul. Paprotnej. Scieki z odwodnienia garazy podziemnych beda
kierowane do separatora substancji ropopochodnych ze
zintegrowanym osadnikiem a dalej do miejskiej kanalizacji
sanitarnej. W przypadku lokalizacji obiektéw gastronomicznych
przed odprowadzeniem do kanalizacji sanitarnej Scieki z tych lokali
beda podczyszczane w separatorze tluszczu. Scieki z czyszczenia
garazy bedq odprowadzane po podczyszczeniu w separatorze
substancji do sieci kanalizacji sanitarnej.
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Przewidywana ilos¢ wdéd opadowych i roztopowych powstajgcych
na obszarze inwestycji wyniesie ok. 210 |/s. Wody opadowe z
terenu inwestycji bedg retencjonowane w zbiornikach
retencyjnych i czesciowo odprowadzane do zewnetrznej kanalizacji
deszczowej w ul. Paprotnej. Pozostata czes¢ wod opadowych
zostanie zagospodarowana na terenie inwestycji do nawadniania
terendw biologicznie czynnych (podlewania zieleni).
Funkcjonowanie planowanego przedsiewziecia wigzac sie bedzie
takze z powstawaniem odpadow.
Wody odpadowe odprowadzane do zewnetrznej kanalizacji
deszczowej retencjonowane bedg w podziemnym zbiorniku
rurowym, zlokalizowanym wzdtuz pdétnocnej granicy pod terenami
biologicznie czynnymi i chodnikami.
Wody opadowe przewidziane do zagospodarowania na terenie
inwestycji retencjonowane beda w betonowych szczelnych
zbiornikach umieszczonych na kondygnacji -1 garazy. taczna
pojemnos¢ zbiornikdw to ok. 300 m3. Wody wykorzystywane beda
do nawadniania czesci zielonych.
Wytworzone odpady bedg magazynowane selektywnie z
zastosowaniem odpowiednich pojemnikdw/kontenerdow
i przekazywane uprawnionym odbiorcom do dalszego
zagospodarowania. Odpady powstajace z remontow i prac
serwisowych zostang zagospodarowane przez specjalistyczng
firme.

€) ocenionego w oparciu o wiedze naukowg ryzyka wystgpienia
powaznych awarii lub katastrof naturalnych i budowlanych, przy
uwzglednieniu uzywanych substancji i stosowanych technologii, w
tym ryzyka zwigzanego ze zmiang klimatu:
Dla planowanego przedsiewziecia nie wystepuje ryzyko
wystgpienia powaznej awarii lub katastrof naturalnych i
budowlanych, przy uwzglednieniu zastosowanych technologii
i uzytych materiatdéw, w tym ryzyka zwigzanego ze zmiang
klimatu.
Planowane przedsiewziecie ze wzgledu na brak znaczacych emisji
gazéw cieplarnianych nie wptynie na nasilenie sie zmian
klimatycznych. Eksploatacja inwestycji nie bedzie miata
bezposredniego wptywu na klimat w skali lokalnej
i globalnej, w szczegdlnosci z uwagi na charakter i lokalng skale
inwestycji. Przewiduje sie stosowanie standardowych materiatéw
budowlanych i rozwigzan technologicznych wptywajacych na
ograniczanie emisji zanieczyszczen, ilosci wytwarzanych odpadéw i
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wykorzystywanych surowcow. Obiekty zostang wykonane zgodnie
ze sztukg budowlang, a prace budowlane beda prowadzone w
sposob zorganizowany z zachowaniem zasad bezpieczenstwa i

higieny pracy, co ograniczy ryzyko wystgpienia katastrofy

budowlanej.
f) przewidywanych ilosci i rodzaju wytwarzanych odpaddw oraz ich
wptywu
na Srodowisko, w przypadku gdy planuje sie ich powstawanie:
Na etapie realizacji przedsiewziecia przewiduje sie powstawanie
nastepujacych ilosci i rodzajéw odpaddéw:

_ Ilos¢

Lp.|Rodzaj odpadu Kod [Mg]

1. |(Inne oleje hydrauliczne 1301 13* (0,01

5. Syntetycz_ne olgje silnikowe, 1302 06% 0,01
przekfadniowe i smarowe

3. |Opakowania z papieru i tektury 1501 01 6

4. |Opakowania z tworzyw sztucznych 15 01 02 6

5. |Opakowania z drewna 1501 03 6

6. |Opakowania z metali 15 01 04 6

7. |Opakowania wielomateriatowe 1501 05 6

8. |Opakowania ze szkta 15 01 07 6
Opakowania zawierajgce pozostatosci

9. |substancji niebezpiecznych lub nimi 1501 10* 1,9
zanieczyszczone
Sorbenty, materiaty filtracyjne (w tym
filtry olejowe nieujete w innych

10. grupach)’, t.kan.in.y do w;./cierania (np. 1502 02% 0,9
szmaty, scierki) i ubrania ochronne
zanieczyszczone substancjami
niebezpiecznymi (np. PCB)
Sorbenty, materiaty filtracyjne, tkaniny

11, do WyF:ierania (np.. szmaF_y, écie.rki? i 15 02 03 0,9
ubrania ochronne inne niz wymienione w,
15 02 02
Odpady betonu oraz gruz betonowy z

12.|rozbidrek 17 01 01 6 876
i remontéw

13, _Odpady inlnych mate.ria’rfﬁw ceramicznych 17 01 03 2996
i elementdw wyposazenia

14.Drewno 17 02 01 199
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Ilos¢

Lp.|Rodzaj odpadu Kod [Mg]

15.|Szkto 17 02 02 613

16.|Tworzywa sztuczne 17 02 03 17
Mieszanki bitumiczne inne niz

17. wymienione w 17 03 01 17,0302 32

18.|Zelazo i stal 17 0405 |63

19.|Mieszaniny metali 17 04 07 293

20.|Kable inne niz wymienionew 17 04 10 |17 04 11 32

Gleba i ziemia w kamienie zawierajqce

. . 17 05 03* |10 663
substancje niebezpieczne

21,

Gleba i ziemia, w tym kamienie, inne niz
22.\wymienione 17 05 04 95 969
w 17 05 03

Materiaty budowlane zawierajqce gips

23.
3 inne niz wymienione w 17 08 01

17 09 04 214

Zmieszane odpady z budowy, remontéw
24.|/i demontazu inne niz wymienionew 17 | 17 09 04 429
0901,170902i1709 03

Odpady kuchenne ulegajace

25. 20 01 08 1
> biodegradacji
26. Niesegregowane (zmieszane) odpady 20 03 01 6
komunalne
27.|0dpady wielkogabarytowe 20 03 07 1

*odpady niebezpieczne

Powstajqce na etapie realizacji odpady bedq zbierane selektywnie
i magazynowane w wydzielonych miejscach na odwodnionej
powierzchni do czasu przekazania ich wyspecjalizowanym firmom,
co zostanie udokumentowane w kartach przekazania odpadow.
Podmioty zewnetrzne zajmujace sie odbiorem odpaddéw bedg
posiadaty stosowne zezwolenia. Ewentualne odpady niebezpieczne
bedq magazynowane w szczelnych, oznakowanych pojemnikach
lub kontenerach w wyznaczonym miejscu o utwardzonym podtozu,
zadaszonym i zabezpieczonym przed dostepem osdéb postronnych.
Inwestor zleci 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 ewentualnego stwierdzenia przekroczenia
dopuszczalnych zawartosci substancji powodujacych ryzyko w
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glebie lub w ziemi dla grupy gruntow 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).

Odpady beda przekazywane wytgcznie podmiotom posiadajgcym
stosowne zezwolenie na zbieranie lub przetwarzanie odpadow,
ewentualnie osobom fizycznym na zasadach okreslonych w
rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 10 listopada 2015 r. w
sprawie listy rodzajow odpaddw, ktdre osoby fizyczne lub
jednostki organizacyjne niebedgce przedsiebiorcami mogq
poddawac odzyskowi na potrzeby witasne, oraz dopuszczalnych
metod ich odzysku (Dz. U. z 2016 poz. 93). Przekazanie odpaddéw
podmiotowi posiadajgcemu wpis w BDO jako transportujacy
odpady nie zwalnia wytworcy odpaddéw z odpowiedzialnosci za
wytworzone odpady.

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

Na etapie eksploatacji inwestycji przewiduje sie wytwarzanie
nastepujacych ilosci i rodzajow odpadow:

Ilosc¢

Lp. R j od Kod
p.|Rodzaj odpadu o] [Mg/rok]

Szlamy z odwadniania olejow w

1. 13 05 02* |1,0
separatorach
Mi . ; ok T
5. |eszan'|na. odpa.c{ow z piaskownikow i z 13 05 08* |1,0
odwadniania olejow w separatorach
3. |Opakowania papieru i tektury 150101 (38
4. |Zmieszane odpady opakowaniowe 150106 |35
5. |Opakowania ze szkta 150107 |42

Ttuszcze i mieszaniny olejow z separacji
6. |olej/woda zawierajace wytacznie oleje 190809 (1,0
jadalne i tluszcze

Odpady kuchenne ulegajace

20 01 72
biodegradacji 00108

8. |Odziez 200110 04

Farby, tusze, farby drukarskie, kleje,
9. |lepiszcze i zywice inne niz wymienione |20 0128 (1,7
w 20 01 27
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Ilosc

Lp. |Rodzaj odpadu Kod [Mg/rok]

10. D.eterge.nty zawierajgce substancje 20 01 29% 0,1
niebezpieczne

11, Detergnety inne niz wymienione w 20 200130 |01
01 29

12.|Leki cytotoksyczne i cytostatyczne 20 01 31* |0,1

13.|Leki inne niz wymienione w 20 01 31 200132 |0,1
Baterie i akumulatory tacznie z
bateriami i akumulatorami

14.|wymienionymi w 10 06 01, 1606 02 lub | 20 01 33* 1,2
16 06 03 oraz niesortowane baterie i
akumulatory zawierajqce te baterie
Baterie i akumulatory inne niz

15. wymienione w 20 01 33 200134 11,1
Zuzyte urzadzenia elektryczne i
elektroniczne inne niz wymienione w 20

16. 01 2120 01 23 zawierajace 20 01 35% 11,1
niebezpieczne sktadniki
Zuzyte urzadzenia elektryczne i

17.lelektroniczne inne niz wymienione w 20 | 2001 36 (1,1
01 21,2001 23i2001 35

18. Drewno inne niz wymienione w 20 01 200138 |03
37

19.|0dpady ulegajace biodegradacji 2002 01 |36

20. Niesegregowane (zmieszane) odpady 500301 |32
komunalne

21./0dpady ze studzienek kanalizacyjnych |20 03 06 |0,7

22./0dpady wielkogabarytowe 2003 07 |37

*odpady niebezpieczne

Gospodarka odpadami na etapie eksploatacji przedsiewziecia

bedzie prowadzona z zachowaniem wymagan Uchwaty Nr

XXV/672/20 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 23 lipca 2020 r. w
sprawie regulaminu utrzymania czystosci i porzadku na terenie
Wroctawia oraz ustawg z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz.
U. z 2023 r. poz. 1587 ze zm.). Na terenie przedsiewziecia

wyznaczone zostang miejsca magazynowania odpadow.

Powstajqce na etapie eksploatacji odpady beda magazynowane
selektywnie w oznakowanych, szczelnych i opisanych
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kontenerach/pojemnikach a nastepnie przekazywane
uprawnionym podmiotom do ich dalszego zagospodarowania.

g) zagrozenie dla zdrowia ludzi, w tym wynikajgcego z emisji:
Realizacja i eksploatacja przedsiewziecia, przy uwzglednieniu
zastosowanych technologii i uzytych materiatow, nie bedzie
powodowac zagrozen dla zdrowia ludzi. Etap eksploatacji nie wigze
sie z emisjami, ktére mogtyby stanowié zagrozenie dla zdrowia
ludzi, emisja pytdow bedzie ograniczona w zakresie zgodnym z
obowigzujgcymi standardami.

2. Usytuowanie przedsiewziecia, z uwzglednieniem mozliwego
zagrozenia
dla srodowiska, 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.

Projektowane przedsiewziecie bedzie polegato na budowie
budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami, z garazami,
zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastrukturg techniczng
i drogowg przy ul. Paprotnej we Wroctawiu, na dziatkach nr 3/2,
9/1,9/2, 10/1i 10/2 AM7 obreb Rézanka.

Najblizsze sgsiedztwo planowanego zespotu budynkdéw stanowia:

e od strony potudniowej - zajezdnia autobusowa, teren
niezagospodarowany oraz tereny ustugowe,

e od strony wschodniej - teren niezagospodarowany, petla
tramwajowa, tereny handlowo - ustugowe,

e od strony poétnocnej - istniejagca zabudowa produkcyjno -
magazynowa, ul. Paprotna, a za nig ogrdédki dziatkowe i
obiekty ustugowo handlowe,

e od strony zachodniej — zajezdnia autobusowa, ul. Paprotna a
za nig ogrodki dziatkowe.

Najblizsza zabudowa podlegajgca ochronie akustycznej znajduje
sie przy ul. Wierzchowickiej 1 w odlegtosci ok. 260 m na zachod
od granicy terenu inwestycji — teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

Obszar, na ktérym zaplanowano realizacje przedsiewziecia jest
objety ustaleniami dwdch obowigzujacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego tj.:

e w rejonie ulicy Obornickiej we Wroctawiu przyjetego uchwatg
nr XIV/338/07 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 15 listopada
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2007 r. (dz. nr 3/2, 10/1i 10/2 AM 7 obreb Rézanka), dalej
mpzp 1,
e terendw pod zabudowe przemystowg i ustugowg Psiego Pola
w obrebie Rézanka we Wroctawiu, przyjetego uchwatg nr
XXXIV/2318/05 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 10 lutego
2005 r. (dz. nr 90/1 i 9/2 AM 7 obreb Rézanka), dalej mpzp
2.
Teren inwestycji oznaczony jest w mpzp 1 symbolem 5 AG,
natomiast w mpzp 2 symbolem 3 AG - aktywnos$¢ gospodarcza.
Planowana zabudowa mieszkaniowa bedzie realizowana w oparciu
o ustawe Lex deweloper i wobec tego nie obowigzujq jq zapisy
mpzp.
a)obszary wodno-btotne 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.
Inwestycja znajduje
na terenie, na ktérym nie wystepujg siedliska tegowe ani ujscia
rzek.
b)obszary wybrzezy i srodowisko morskie:
Przedsiewziecie nie jest zlokalizowane na obszarze wybrzezy.
c) obszary gorskie lub lesne:
Przedsiewziecie nie jest zlokalizowane na obszarach gérskich, ani
lesnych.
d) obszary objete ochrong, w tym strefy ochronne uje¢ wdd i obszary
ochronne zbiornikdow wdd srédlgdowych:
Na przedmiotowym terenie nie wystepujgq obszary objete ochrong,
w tym strefy ochronne uje¢ wéd i obszary ochronne zbiornikéw
wod srédlgdowych.
e)obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na
wystepowanie gatunkow roslin, grzybdw i zwierzat lub ich siedlisk
lub siedlisk przyrodniczych objetych ochrong, w tym obszary sieci
Natura 2000 oraz pozostate formy ochrony przyrody:
W zasiegu oddziatywania przedmiotowej inwestycji nie wystepujq
obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na
wystepowanie gatunkow roslin, grzybow i zwierzat oraz ich siedlisk
przyrodniczych objetych ochrong, w tym obszary sieci Natura
2000 oraz pozostate formy ochrony przyrody — w rozumieniu art. 6
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Najblizej
potozony specjalny obszar ochrony siedlisk Las Pilczycki
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f)

(PLH020069) znajduje sie w odlegtosci ok. 3 km. Inwestycja
realizowana bedzie w odlegtosci ok. 2 km od korytarza
ekologicznego Dolina Odry Srodkowej KPdC-19A.
obszary, na ktorych standardy jakosci srodowiska zostaty
przekroczone
lub istnieje prawdopodobieristwo ich przekroczenia:
Zgodnie z pismem GIOS, Departament Monitoringu Srodowiska,
dotyczacym aktualnego stanu zanieczyszczenia powietrza w
rejonie terenu inwestycji sposrod monitorowanych substanciji (pyt
PM10, PM2,5, benzen, NO,, SO,, Pb) normy, w tym pytu PM 2,5,
nie sg przekroczone (zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra
Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie poziomow
niektorych substancji w powietrzu oraz Rozporzgadzeniem Ministra
Srodowiska z dnia 26 stycznia 2010 roku w sprawie wartosci
odniesienia dla niektdrych substancji w powietrzu). Srednie
stezenie pylu PM 2,5 w 2025 roku wyniosto 13 pg/m?, przy normie
20 pg/m?>.
Gtéwnym zrdédtem hatasu zwigzanym z funkcjonowaniem
planowanego przedsiewziecia bedzie ruch samochodéw oraz
zewnetrzne urzadzenia wentylacyjne. Inwestycja nie wigze sie z
ucigzliwosciami w zakresie srodowiska akustycznego. Planuje sie
instalacje nowoczesnych urzadzen wyposazonych standardowo
W rozwigzania ograniczajgce ich moc akustyczng.
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 warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiadac 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,
tak, aby zapewnic spetnienie dopuszczalnych wartosci poziomu
dzwieku w pomieszczeniach.
Biorgc pod uwage poprzednie zagospodarowanie dziatek
inwestycyjnych Inwestor zleci wykonanie badan zanieczyszczenia
gruntu na terenie inwestycji zgodnie z Rozporzgdzeniem 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 powodujacych ryzyko w
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glebie lub w ziemi dla grupy gruntow 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:
Najblizsze zabytki wpisane do ewidencji lub rejestru zabytkow
znajdujq sie poza obszarem oddziatywania przedsiewziecia.
Inwestycja mieszkaniowa bedzie realizowana w oparciu o ustawe
Lex developer. Wszystkie uzgodnienia konserwatorskie bedag
procedowane w ramach powyzszej specustawy.

h)gestosc¢ zaludnienia:
Przedsiewziecie realizowane bedzie w rejonie miasta o matej
gestoéci zaludnienia wynoszacej ok. 1 489 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 przylegajace 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 wod
powierzchniowych (JCWP) Trzciana o kodzie RW60001013392.
Zgodnie z zapisami Planu gospodarowania wodami na obszarze
dorzecza Odry (Dz. U. z 2023 r. poz. 335) - JCWP zostata
oceniona jako naturalna czes$¢ wod o ztym stanie wéd.
Wskaznikami determinujgcymi stan ekologiczny sq BZTs,
przewodnos¢, azot ogdlny, azot amonowy, azot azotanowy,
fitobentos, makrofity, makrobezkregowce, ichtiofauna.
Wskaznikami determinujgcymi stan chemiczny sg: benzo(a)piren,
benzo(b)fluoranten, benzo(g,h,i)perylen, nikiel. JCWP jest
zagrozona nieosiggnieciem celu srodowiskowego jakim jest
umiarkowany stan ekologiczny (ztagodzone wskazniki: [azot
amonowy, przewodnos¢ elektrolityczna wtasciwa w 20°C
(maksymalna dopuszczalna warto$¢ w wodzie: do 2740 pS/cm),
10, MIR, MMI, EFI+PL/IBI_PL); pozostate wskazniki - II klasa
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jakosci); zapewnienie droznosci cieku dla migracji ichtiofauny o ile
jest monitorowany wskaznik diadromiczny D i stan chemiczny:
stan chemiczny: dla ztagodzonych wskaznikéw [benzo(a)piren(w),
benzo(b)fluoranten(w), benzo(g,h,i)perylen(w)] ponizej stanu
dobrego, dla pozostatych wskaznikéw - stan dobry. Dla JCWP
okreslono odstepstwo - przedtuzenie terminu osiggniecia celu
srodowiskowego - do 2027 r., ze wzgledu na nieosiggniecie lub
zagrozenie celdéw srodowiskowych JCWP w zakresie wskaznikéw:
azot ogdlny, azot azotanowy BZTs, nikiel(w). Jest to spowodowane
warunkami naturalnymi a w odniesieniu do substancji
priorytetowych — brakiem mozliwosci technicznych i
nieproporcjonalnoscig kosztow. Dla JCWP okreslono rowniez
odstepstwo polegajgce na ustaleniu mniej rygorystycznego celu
srodowiskowego, ktdre jest zwigzane z nieosiggnieciem celu
srodowiskowego JCWP w zakresie wskaznikdw: azot amonowy,
przewodnos¢ elektrolityczna wiasciwa w 20°C;

10, MIR, MMI, EFI+PL/IBI_PL; benzo(a)piren(w),
benzo(b)fluoranten(w), benzo(g,h,i)propylen(w). Jest to
spowodowane czynnikami, ktére trwale uniemozliwiajg osiggniecie
celow srodowiskowych. Presje trwale uniemozliwiajgc osiggniecie
celow srodowiskowych zaspokajajg wazne potrzeby spoteczno -
gospodarcze i na obecnym etapie stwierdza sie brak
alternatywnych opcji zaspokojenia tych potrzeb. Warunkiem
odstepstw jest petne i terminowe wdrozenie poziomu dziatan.
Przedmiotowy obszar znajduje sie w obrebie JCWPd nr 109 o
kodzie PLGW6000109, ktéra charakteryzuje sie dobrym stanem
ilosciowym i dobrym stanem chemicznym. JCWPd zostata oceniona
jako niezagrozona.

Teren inwestycji nie znajduje sie na obszarach narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi. Na terenie przedsiewziecia nie
znajduje sie ujecie wdd ani strefy ochronne uje¢ wéd.
Przedsiewziecie zlokalizowane jest poza obszarowymi formami
ochrony przyrody oraz poza obszarami Gtéwnych Zbiornikow Waod
Podziemnych (GZWP), ani na obszarze chronionym przyrodniczo.
Po przeanalizowaniu zatgczonej do wniosku kip, uwzgledniajac
rodzaj, skale, lokalizacje oraz charakter planowanej inwestycji,
ktéra realizowana bedzie przy zastosowaniu rozwigzan
minimalizujacych jej wptyw na Srodowisko oraz zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa, nie przewiduje sie
negatywnego wptywu przedmiotowej inwestycji na stan
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jednolitych czesci wod podziemnych (JCWPd) i powierzchniowych
(JCWP) oraz mozliwos¢ osiggniecia celdw sSrodowiskowych.

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

a)zasiegu oddziatywania - obszaru geograficznego i liczby ludnosci,
na ktorag przedsiewziecie moze oddziatywac:
Funkcjonowanie inwestycji nie bedzie ponadnormatywnie
oddziatywac na srodowisko gruntowo - wodne, powietrze
atmosferyczne oraz ze wzgledu na hatas, gospodarke wodno-
Sciekowq i odpadowa.

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

c) charakteru, wielkosci, intensywnosci i ztozonosci oddziatywania,
z uwzglednieniem obcigzenia istniejgcej infrastruktury technicznej
oraz przewidzianego momentu rozpoczecia oddziatywania:
Uwzgledniajac planowang infrastrukture techniczng, a takze jej
zaktadane obcigzenie mozna stwierdzi¢, ze funkcjonowanie
przedsiewziecia nie spowoduje wystgpienia oddziatywan o
znacznej wielkosci lub ztozonosci. Realizacja inwestycji nie wptynie
zatem znaczgco na zwiekszenie i ztozonos$¢ oddziatywania w
odniesieniu do istniejacej infrastruktury, w tym jej obcigzenia.
Budynki beda zasilane w wode z miejskiej sieci wodociggowej.
Scieki sanitarne odprowadzane bedg do miejskiej sieci
kanalizacyjnej w ul. Paprotnej. Scieki z odwodnienia i mycia
garazy podziemnych bedq kierowane do separatora substancji
ropopochodnych ze zintegrowanym osadnikiem, a dalej do
miejskiej sieci kanalizacyjnej. W przypadku gdy w lokalach
ustugowych bedzie prowadzona dziatalno$¢ gastronomiczna, przed
odprowadzeniem do kanalizacji sanitarnej scieki bedg
podczyszczane w separatorze ttuszczu. Wody opadowe i roztopowe
z terenu inwestycji bedg retencjonowane w zbiornikach
retencyjnych i czesciowo odprowadzane do zewnetrznej kanalizacji
deszczowej w ul. Paprotnej zgodnie z warunkami gestora sieci.
Pozostata czes$¢ wdod opadowych zostanie zagospodarowana na
terenie inwestycji do nawadniania terenéw biologicznie czynnych
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(podlewania zieleni). Pojemnosci zbiornikdow retencyjnych zostang
zweryfikowane po uzyskaniu warunkow technicznych na
odprowadzanie wod opadowych do kanalizacji. Wody opadowe i
roztopowe z jezdni i terenéw utwardzonych przed
odprowadzeniem zostang podczyszczone w separatorach
substancji ropopochodnych z osadnikiem. Projektowane budynki
beda zasilane z miejskiej sieci cieptowniczej.

d) prawdopodobieristwa oddziatywania:

Ucigzliwosci zwigzane z realizacjg inwestycji ustang wraz z
zakonczeniem prac budowlanych. Funkcjonowanie inwestycji, przy
zastosowaniu planowanych rozwigzan, w tym chronigcych
srodowisko, nie powinno ponadnormatywnie oddziatywac na
warunki gruntowo - wodne, powietrze atmosferyczne, gospodarke
wodno-Sciekowg i gospodarke odpadami 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 bedq miaty charakter krétkoterminowy, a
ucigzliwosci z nig zwigzane ustang
wraz z zakonczeniem prac. Natomiast oddziatywania wystepujace
na etapie eksploatacji nie bedg powodowaty ponadnormatywnego
oddziatywania
na srodowisko.

f) powigzan z innymi przedsiewzieciami, w szczegdlnosci
kumulowania sie oddziatywan przedsiewzie¢ realizowanych i
zrealizowanych, dla ktérych zostata wydana decyzja o
Srodowiskowych uwarunkowaniach, znajdujgcych sie
na terenie, na ktdrym planuje sie realizacje przedsiewziecia, oraz
w obszarze oddziatywania przedsiewziecia lub ktdrych
oddziatywania mieszczg sie
w obszarze oddziatywania planowanego przedsiewziecia — w
zakresie, w jakim ich oddziatywania mogg prowadzi¢ do
skumulowania oddziatywan z planowanym przedsiewzieciem:
Prognozowane oddziatywanie planowanego przedsiewziecia na
srodowisko
zamyka sie w najblizszym obszarze terenu inwestycji, a dokonana
w Kkip analiza skumulowanego oddziatywania nie wykazata
mozliwosci ponadnormatywnego kumulowania sie oddziatywan
planowanego przedsiewziecia z sgsiednimi inwestycjami.

g) mozliwosci ograniczenia oddziatywania:
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Inwestor zaproponowat dziatania majace na celu ograniczenie
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko poprzez
zastosowanie rozwigzan chronigcych srodowisko, w tym
odpowiednich urzadzen eliminujacych badz ograniczajacych
negatywny wptyw na srodowisko, ktére zostaty przedstawione w
kip. Na etapie realizacji przedsiewziecia przewiduje sie
zastosowanie rozwigzan ograniczajacych pylenie z drog w rejonie
przedsiewziecia: zraszanie drog wjazdowych i wyjazdowych z
budowy oraz drog wewnetrznych, ogrodzenie (parkany) w
zakresie ogrodzenia placu budowy. W celu ograniczenia emisji
hatasu prace ziemno-budowlane i transportowe, powodujace
ucigzliwy hatas, bedq prowadzone wytgcznie w porze dnia, tj. w
godzinach od 6:00 do 22:00. Przewidywane zabezpieczenie
wykopu uniemozliwi naptyw wody do wykopu oraz gwarantuje
niezmienny poziom zwierciadta wody na zewnatrz wykopu (poza
wykopem nie powstanie lej depresji). Aby zminimalizowad
niebezpieczenstwo zanieczyszczenia gruntdéw substancjami
ropopochodnymi zaplecze budowy bedzie zorganizowane na
terenie utwardzonym, np. ptytami betonowymi. W rejonie
parkowania sprzetu i maszyn roboczych zapewniona zostanie
dostepnosc¢ sorbentow do likwidacji ewentualnych rozlewodw
olejow. Zaplanowano réwniez dziatania minimalizujgce negatywny
wptyw na przeznaczong do zachowania zielen, w tym m.in.:
ochrone pni drzew przed mechanicznymi uszkodzeniami (maty
stomiane, deski), podwigzywanie gatezi narazonych na
uszkodzenia, prowadzenie wykopow w odlegtosci odpowiadajacej
zasiegowi rzutu korony drzewa, wyznaczenie miejsc sktadowania
materiatow budowlanych poza strefg ochronng drzew/krzewéw.
Wycinke drzew przewiduje sie poza okresem legowym (od

16 pazdziernika do konca lutego). Teren inwestycji zostanie
ogrodzony, co uniemozliwia przedostawanie sie wiekszych
zwierzat na plac budowy. Wykopy i innego rodzaju putapki
antropologiczne beda na biezgco monitorowane w czasie realizacji
prac, a zwierzeta w nich uwiezione bedga odtawiane i wypuszczane
poza obreb inwestycji. Powstajace na etapie budowy odpady bedq
zbierane selektywnie i magazynowane w wydzielonym miejscu na
odwodnionej powierzchni do czasu przekazania ich
wyspecjalizowanym firmom, co bedzie udokumentowane

w kartach przekazania odpadéw. Na etapie funkcjonowania
przedsiewziecia, w celu ochrony srodowiska gruntowo-wodnego,
$cieki bytowe oraz Scieki z odwodnienia i mycia garazy
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podziemnych (po podczyszczeniu w separatorze substancji
ropopochodnych i osadniku) bedq odprowadzane do miejskiej sieci
kanalizacyjnej. Ewentualne scieki pochodzace z ustug gastronomii,
przed odprowadzeniem do miejskiej sieci kanalizacyjnej, bedg
podczyszczane w separatorze tluszczu. Prowadzenie prawidtowej
gospodarki odpadami na etapie funkcjonowania przedsiewziecia,
poprzez m.in. magazynowanie odpadow w sposdb zorganizowany,
a takze systematyczne przekazywanie do zagospodarowania przez
uprawnione podmioty, ograniczy mozliwos¢ ich negatywnego
oddziatywania na srodowisko.

W celu ograniczenia oddziatywania przedmiotowego
przedsiewziecia na etapie jego realizacji i eksploatacji w punkcie
II. i ITI. sentencji decyzji tut. organ okreslit warunki, o ktérych
mowa w art. 82 ust. 1 pkt 1 lit. b ustawy oos$. W podpunktach
I1.1.-11.7. okres$lono warunki majace 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 I1.7.-I1.8. natozono warunki, ktorych
wypetnienie ograniczy skutki zapylenia na etapie budowy.

W podpunkcie I1.9. organ, zgodnie z opinig WAd Polskich, wskazat
iz realizacja inwestycji bedzie mozliwa po uzyskaniu wymaganych
prawem zgod i pozwolen w zakresie gospodarki wodnej.

W podpunktach I1.10.-I1.15. okreslono warunki majgce na celu
zapewnienie wtasciwej organizacji zaplecza budowy, szczegdlnie w
zakresie zabezpieczenia sSrodowiska gruntowo-wodnego przed
przedostaniem sie substancji, gtéwnie zwigzkéw ropopochodnych
oraz wtasciwego zagospodarowania Sciekdédw bytowych na etapie
realizacji inwestycji. Warunki natozone w podpunktach I1.16. i
I1.17. majq na celu zapewnienie prowadzenia prac bez zmian
stanu wody na gruncie oraz odpowiedniego zabezpieczenia
wykopow i prowadzenia ich odwodnienia. Warunkiem okreslonym
w podpunkcie II.18. zobligowano Inwestora, ze w przypadku
odkrycia podczas prac budowlanych na terenie przedsiewziecia
sieci drenarskiej, fakt ten nalezy zgtosi¢ do spétki wodnej
dziatajacej na terenie gminy lub do zwigzku spétek wodnych. W
przypadku uszkodzenia dziatajgcego drenazu nalezy wykonac
przebudowe istniejgcego systemu drenarskiego w sposob
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umozliwiajacy jego dalsze dziatanie, a prace nalezy przeprowadzic¢
pod nadzorem inspektora z odpowiednimi uprawnieniami.

Jak wskazano w podpunkcie I1.19., w mysl art. 101r ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska, zabrania sie
uzywania do prac ziemnych (np. w celu niwelacji terenu)
zanieczyszczonej gleby lub ziemi, dla ktorej zostaty przekroczone
obowigzujace standardy okreslone w przepisach szczegétowych. Z
zatgczonej dokumentacji wynika, ze dla terenu przeznaczonego
pod realizacje planowanego przedsiewziecia Inwestor zleci
wykonanie badan zanieczyszczenia gruntu, zgodnie

Z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzeénia 2016 r.
W sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia
powierzchni ziemi (Dz. U. z 2016 r. poz. 1395). Z tego wzgledu

w podpunktach II.20. - I1.22. sentencji decyzji natozono
obowigzek przeprowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni
ziemi na terenie inwestycji oraz dostosowania sie do wytycznych
wynikajacych z ewentualnej remediacji. Warunki natozone w
podpunktach I1.23.-11.25. okreslajq zasady gospodarowania
odpadami oraz wskazujg na koniecznos¢ zapewnienia
odpowiednich miejsc i sposobéw magazynowania odpaddéw oraz
obowigzek przekazania ich uprawnionym podmiotom do
zagospodarowania. Miejsca magazynowania odpadéw powinny
uwzglednia¢ wymagania rozporzadzenia Ministra Klimatu z dnia 11
wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegdtowych wymagan dla
magazynowania odpadéw. Warunek okreslony w podpunkcie II.26.
ma na celu zabezpieczenie drzew i krzewdw, narazonych na
uszkodzenia mechaniczne w trakcie realizacji prac. Warunek
okreslony w podpunkcie II1.27. - I1.28. natozono, aby
zminimalizowaé negatywne oddziatywania zwigzane z realizacjq
inwestycji na chronione gatunki zwierzat, w szczegdlnosci na ptaki
i nietoperze. Prawie wszystkie gatunki ptakdw i wszystkie gatunki
nietoperzy przebywajace na terytorium Polski podlegajg ochronie
gatunkowej w my$él rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 16
grudnia 2016 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz. U.

z 2022 r., poz. 2380), w stosunku do ktorych obowigzujq
okreslone zakazy, m.in. zakaz niszczenia gniazd, siedlisk lub ostoi,
bedacych ich obszarem rozrodu, wychowu mitodych, odpoczynku,
migracji lub zerowania. Udziat specjalisty ornitologa

i chiropterologa majg zagwarantowac, iz prace zwigzane z
rozbidrkg budynkdéw oraz wycinkg drzew i krzewow bedg
realizowane bez szkody dla chronionych gatunkdéw ptakéw i
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nietoperzy. Zapis warunku II.29., ktéry zobowigzuje do udziatu
specjalisty chiropterologa podczas wycinki drzew o obwodach pni
powyzej 50 cm dziuplastych i/lub odstajaca korg, ma
zagwarantowac prawidiowe jej przeprowadzenie bez szkody dla
gatunkéw nietoperzy — chronionych na mocy rozporzgdzenia
Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony
gatunkowej zwierzat.

Warunek okreslony w podpunkcie I1.30. natozono w celu
zminimalizowania wptywu inwestycji na krajobraz poprzez
wprowadzenie roslinnosci wysokiej, a wskazanie koniecznosci
zastosowania nieinwazyjnych gatunkdéw drzew przyczyni sie do
zwiekszenia réznorodnosci biologicznej na terenach zielonych
obrebie planowanej inwestycji i nie spowoduje wprowadzenia do
srodowiska i rozprzestrzeniania sie w nim obcych gatunkéw roslin
bedacych czesto gatunkami ekspansywnymi.

W celu ograniczenia $miertelnosci drobnych zwierzat, w
szczegolnosci ptazdw, gadow i matych ssakow - gatunkéw
objetych ochrong na mocy ww. rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony
gatunkowej zwierzat — natozono dziatania wskazane w warunku
I1.31.

Warunek podpunktu I1.32. ma przyczyni¢ sie do stworzenia miejsc
legowych dla ptakéw chronionych na mocy rozporzadzenia
Ministra Srodowiska z dnia z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie
ochrony gatunkowej zwierzat.

Przestrzeganie warunkéw okreslonych w podpunktach III.1.-
II1.10. pozwoli na wiasciwe i bezpieczne dla srodowiska gruntowo
- wodnego odprowadzanie Sciekdéw oraz zagospodarowanie wod
opadowych i roztopowych z terenu inwestycji.

Na podstawie art. 84 ust. 1a ustawy 00s$ organ okreslit w punkcie
IV. sentencji decyzji wymagania, o ktérych mowa w art. 82 ust. 1
pkt 1 lit. c ustawy 0o0s$. W podpunkcie IV.1. natozono warunek
dotyczacy koniecznosci dotaczenia operatu akustycznego

i okreslenia w nim wymaganej izolacyjnosci akustycznej przegréd
budowlanych, stropow i stolarki okiennej oraz zabezpieczenia
przeciw drganiom, zgodnie z Polskg Normg PN-B-02151-3:2015.
~Akustyka budowlana. Ochrona przed hatasem w budynkach.
Czes¢ 3: Wymagania dotyczace izolacyjnosci akustycznej przegréd
budowlanych w budynkach i elementéw budowlanych”. Warunki
wskazane w podpunktach IV.2. - IV.4 natozono w celu
zapewnienia wtasciwego sposobu postepowania z odpadami
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komunalnymi powstajagcymi na etapie eksploatacji
przedsiewziecia. W celu wypetnienia obowigzkéw wynikajacych z
art. 94 ustawy z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i
obronie cywilnej (Dz. U. 2024 poz. 1907) nalezy zaprojektowacd
kondygnacje podziemne w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych oraz garaze podziemne w sposéb umozliwiajacy
zorganizowanie w nich miejsc doraznego schronienia, jezeli nie
przewidziano w nich budowli ochronnej (podpunkt IV.5.).
Zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy 00S, decyzje o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach wydaje sie po stwierdzeniu zgodnosci lokalizacji
przedsiewziecia z ustaleniami mpzp jezeli zostat on uchwalony. Nie
dotyczy to decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach
wydawanej, dla inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych realizowanych na podstawie ustawy Lex
deweloper. 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. Zgodnie z art. 59a ust.
4 pkt 13 ustawy 0o0$ 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. Wydanie niniejszej decyzji nastepuje przed
podjeciem uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
lub inwestycji towarzyszgcej w mysl art. 72 ust. 1b ustawy 00S.
Biorac pod uwage powyzsze, organ w niniejszym postepowaniu nie
dokonat oceny zgodnosci przedmiotowej inwestycji z ustaleniami
mpzp.
Po przeanalizowaniu materiatu dowodowego w przedmiotowej
sprawie, biorgac
pod uwage ww. uwarunkowania, tj. rodzaj i zakres planowanego
przedsiewziecia, wielko$¢ zajmowanego terenu, czas trwania,
zasieg oddziatywania oraz jego odwracalnos¢, jak rowniez opinie
RDOS i Wéd Polskich, po rozpatrzeniu wszystkich okolicznoéci
faktycznych i prawnych orzeczono jak w sentencji decyzji.
Pouczenie

1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego we Wroctawiu, za posrednictwem
organu, ktory jg wydat, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia,
zgodnie z art. 129 k.p.a.
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2. Zgodnie z art. 49 k.p.a., w przypadku zawiadomienia o wydaniu
decyzji przez obwieszczenie, zawiadomienie uwaza sie za
dokonane po uptywie 14 dni
od dnia, w ktérym nastgpito jego udostepnienie na stronie
Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego Wroctawia
bip.um.wroc.pl. Od tego dnia nalezy liczy¢ 14-dniowy termin na
wniesienie odwotania.

3. 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
osSwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwofania
przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

Whniesiono optate skarbowg w kwocie 205 zt za wydanie ww. decyzji

oraz 17 zt za ztozenie dokumentu stwierdzajqcego udzielenie

petnomocnictwa. Potwierdzenia dokonania ww. opfat znajdujg sie

w aktach sprawy.

Z up. Prezydenta

Matgorzata Demianowicz

Dyrektor Wydziatu Srodowiska

Otrzymujaq:

1. - petnomocnik Inwestora - spoéiki
GRADI INVEST Sp. z 0.0., ul. Paprotna 3A, 51-114 Wroctaw (adres
wg rozdzielnika)

2. Pozostate strony postepowania zgodnie z art. 49 k.p.a.

3. Aa.

Do wiadomosci:

1.Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu, ul. Jana
Ditugosza 68, 51-162 Wroctaw — wysytka przez ePUAP,

2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny we Wroctawiu, ul.
Kleczkowska 20, 50-227 Wroctaw — wysytka przez ePUAP,

3. Dyrektor Zarzadu Zlewni we Wroctawiu Panstwowe Gospodarstwo
Wodne Wody Polskie, ul. Wybrzeze Wyspianskiego 39, 50-370
Wroctaw — wysytka przez ePUAP.
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Zatacznik do decyzji Prezydenta Wroctawia
z dnia 11 czerwca 2026 r.
znak: WSR-0S.6220.136.2025.BD

Charakterystyka planowanego przedsiewziecia

(na podstawie przedtozonej Karty informacyjnej

przedsiewziecia):
Projektowane przedsiewziecie bedzie polegato na budowie budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami, z garazami,
zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastrukturg techniczng
i drogowg przy ul. Paprotnej we Wroctawiu, na dziatkach nr 3/2, 9/1,
9/2, 10/1i 10/2 AM7 obreb Rdzanka. Przedsiewziecie bedzie
realizowane etapowo. W kip uwzgledniono oddziatywanie inwestycji
jako catosci — przy zatozeniach maksymalizujacych. Podziat na etapy
nie zmieni oddziatywania na poszczegdélne komponenty srodowiska.
Przedsiewziecie bedzie obejmowato wykonanie czterech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami, garazami podziemnymi,
ciggami pieszo - jezdnymi, chodnikami i elementami matej
architektury. Istniejacy budynek biurowy zlokalizowany na dziatce nr
3/2 AM 7 obreb Rdzanka przewiduje sie do pozostawienia - obiekt
bedzie wykorzystany jako budynek ustugowy/biurowy.
Projektowane budynki beda liczyty maksymalnie 7 kondygnacji
nadziemnych. W ramach inwestycji w budynkach zaprojektowano
maksymalnie 440 mieszkan. Przewiduje sie przeznaczenie czesci
budynkdw w poziomie parteru i na pierwszym pietrze na dziatalnosc
handlowg lub/i ustugowa. Projektowane lokale handlowe i ustugowe
zaspokojg biezace potrzeby mieszkancéw projektowanych budynkow.
Powierzchnia przeznaczona na dziatalnos¢ handlowg i ustugowq
wyniesie ok. 1190 m?®. Inwestycja zostanie wykonana w 4 etapach -
kazdy budynek wraz z zagospodarowaniem terenu stanowi¢ bedzie
odrebny etap.
Obstuga komunikacyjna terenu przedsiewziecia odbywac sie bedzie
z ul. Paprotnej, poprzez droge wewnetrzng z ktérej przewiduje sie
zjazdy do garazy podziemnych. Przewiduje sie rdwniez mozliwosé
skomunikowania poprzez siegacz ul. Wotowskiej - droge wewnetrzng
pod zarzadem ZDiUM w korytarzu opisanym w mpzp symbolem 1KDW
(obecnie Inwestor jest na etapie uzgodnien zakresu inwestycji
towarzyszacej).
W ramach inwestycji przewiduje sie ok. 460 miejsc postojowych, w
tym:
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e zewnetrzne miejsca postojowe - ok. 16 szt.;

e miejsca postojowe w garazach wbudowanych - ok. 444 szt.
Miejsca postojowe wbudowane zlokalizowane zostang na czesci parteru
oraz na jednej kondygnacji podziemnej.

Dtugos¢ drog planowanych do budowy w ramach przedsiewziecia
wynosi ok. 336 m.

Budynki beda zasilane w wode z miejskiej sieci wodociagowej. Scieki
bytowe bedg odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej

w ul. Paprotnej. Scieki z odwodnienia garazy podziemnych bedg
kierowane do separatora substancji ropopochodnych ze zintegrowanym
osadnikiem, a dalej do miejskiej kanalizacji sanitarnej. W przypadku
lokalizacji obiektdw gastronomicznych przed odprowadzeniem do
kanalizacji sanitarnej scieki z tych lokali bedg podczyszczane w
separatorze ttuszczu. Wody opadowe z terenu inwestycji bedg
retencjonowane w zbiornikach retencyjnych i czeSciowo odprowadzane
do zewnetrznej kanalizacji deszczowej w ul. Paprotnej. Pozostata czes¢
wod opadowych zostanie zagospodarowana na terenie inwestycji do
nawadniania terendw biologicznie czynnych (podlewania zieleni).
Pojemnosci zbiornikdw retencyjnych zostang zweryfikowane po
uzyskaniu warunkow technicznych na odprowadzanie wéd opadowych
do kanalizacji. Wody opadowe i roztopowe z jezdni i terenéw
utwardzonych przed odprowadzeniem zostang podczyszczone w
separatorach substancji ropopochodnych z osadnikami.

Projektowane budynki bedg zasilane z miejskiej sieci cieptowniczej.
Bilans terenu:

e powierzchnia terenu inwestycji - 19 209 m?, w tym;

e powierzchnia zabudowy projektowanej - ok. 7 187 m?;

e powierzchnia zabudowy istniejacej - ok. 320 m?;

e drogi - ok. 2 241 m?;

e miejsca postojowe - 210 m?;

e chodniki - ok. 2 098 m?;

e tereny zielone na ptycie garazu - 4 548 m?;

e tereny zielone na gruncie rodzimym - 2 605 m?.

Suma powierzchni uzytkowej kondygnacji garazowych liczona po
obrysie zewnetrznym zabudowy bedzie wynosita ok. 17 540 m?,
natomiast powierzchnia drég, miejsc postojowych i ramp bedzie
wynosita ok. 2 451 m?. kaczna powierzchnia uzytkowa kondygnacji
garazowych oraz drdg i parkingdw naziemnych wyniesie 19 991 m?2.
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Poziom posadowienia fundamentéw wynosi ok. 4,5 m p.p.t. z
lokalnymi przegtebieniami pod windy, studzienki itp.

Garaze bedq wentylowane mechanicznie poprzez wentylatory
umieszczone na dachach budynkéw. Nawiewy realizowane bedg
bramami do garazu oraz szachtami nawiewnymi. Ponadto garaze bedq
wyposazone w system oddymiania. Wyciqg oraz kompensacja
powietrza bedzie odbywac sie poprzez wentylatory oddymiajace
umieszczone na terenie lub na dachach budynkow.

Przewiduje sie zastosowanie zabezpieczenia przeciwpozarowego
poprzez wykonanie wodnej hydrantowej instalacji p.poz. w garazach
podziemnych z zastosowaniem hydrantéw wewnetrznych. Hydranty
zostang rozmieszczone w miejscach dostepnych z gtéwnych drég
komunikacyjnych z zapewnieniem zasiegu na catg powierzchnie garazu
z uwzglednieniem dtugosci weza i skutecznym zasiegiem pradownicy.
Scieki z garazy podziemnych zostang oczyszczone ze zwigzkdw
ropopochodnych w koalescencyjnym separatorze substancji
ropopochodnych z osadnikiem odprowadzone do wewnetrznej
kanalizacji sanitarnej i dalej do miejskiej kanalizacji sanitarnej.

Z up. Prezydenta

Matgorzata Demianowicz

Dyrektor Wydziatu Srodowiska
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